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T h i s  t h e s i s  p r e s e n t s  o n  a  s y s t e ma t i c  w a y  a  p r o p o s a l  f o r  a  s q u a r e  p l a c e  
p r o j e c t ,  i n t e n d i n g  t o  ma k e  t h e  b e s t  o f  i t s  u s e  a n d  f o r ms  o f  o c c u p a t i o n ,  
t he  u rban  subs t ruc tu r e  and  t he  u rban i t y ,  t h rough  an  a t t r a c t i ve  and  
e f f i c a c i ous  u r b a n  o r g a n i z a t i o n ,  ma i n l y  t o  t he  h u ma n  e x p a n s i on  a r e a s ,  
b e c a u s e  i t ´ s  n o t i c e d  t h a t  t h e  B r a z i l i a n  u r b a n  p l a n n i n g  i s  r e f r a c t o r y  
r e l a t e d  t o  t h e  u s e d  mo d e l s  a n d  i t s  ways  o f  i ne f f i c ac ious  i n t e rven t i on .   
I t  i s  a d o p t e d  t h e  c e n t e r  o f  t h e  c i t y  o f  F l o r i a n ó p o l i s ,  i n  t h e  s t a t e  o f   
S a n t a  C a t a r i n a ,  a s  t h e  o b j e c t  f o r  s t udy ing  and  t h rough  t he  obse rva t i on  
a n d  e x p e r i me n t a t i on  o f  e a c h  o n e  o f  t he  s q u a r e  p l a c e s ,  i t  i s  a n a l yz e d  i t s  
u rban  concen t r a t i on ,  i t  i s  d e t e r mi n a t e d  i t s  b u i l d ing  dens i t y ,  i t  i s  
i d e n t i f i e d  i t s  d i me n s i o n a l  c h a r a c t e r i s t i c s ,  i t  i s  d e t e r mi n a t e d  t h e  
“Coe f i c i en t e  de  Aprove i t amen to  d a s  Q u a d r a s — C A Q ”  ( S q u a r e  P l a c e s  
U t i l i z a t i on  C o e f f i c i e n t )  an d  i d e n t i f i e d  s i ng u l a r i t i e s  t h a t  s e r v e  a s  
pa t t e rn s  t o  comprehend  t he  p roces s  o f  o c c u p a t i o n  a n d  fo r ms  o f  u s i n g  o f  
e a c h  s q u a r e  p l a c e .   O n  a  s c i e n t i f i c  a pp r o a c h ,  i t  i s  p r o p o s e d  t h e  a d o p t i o n  
o f  t h e  “ Q u a d r a  N u c l e a r  M u l t i u s o— Q N M ”  ( M u l t i u s e  N u c l ea r  S q u a r e  
P l a c e )  a s  a  u n i t y  o f  h u ma n  e x p a n s i on ,  i t  i s  ma d e  a  s i mu l a t i o n  o f  t he  
s p a c e  d i sp o s i t i on  i n  t he  c e n t e r  o f  t h e  c i t y  o f  F l o r i a nó p o l i s  a nd  i t  i s  
a n a l y z e d  i t s  r e s u l t s .   A s  a  i n i c i a l  r e s u l t  f r o m t h i s  me t h o d ,  i t ´ s  o b t a i n e d  
a  new  p roposa l  f o r  u rban  o rgan i za t i on  w i th  h igh  dens i t y  ave rage .   As  a  
s e c o n d  r e s u l t ,  i t ´ s  o b t a i n ed  a  cons ide r ab l e  d imi nu t i on  o f  t he  pe r  c ap i t a  
p u b l i c  i n v e s t me n t s  i n  u r b a n  s u b s t r u c t u r e .   A t  l ong  da t e ,  i t ´ s  expec t ed  t o  
c o n t r i b u t e  t o  t h e  i mp r o v e m e n t  o f  t h e  q u a l i t y  o f  l i f e  i n  u r b a n  c e n t e r s ,  
t h rough  t he  r e f l exe s  o f  t h i s  p roposa l  on  t he  soc i a l  and  env i ronmen ta l  
i s s u e s .  
 
 











1  INTRODUÇÃO 
 
 
E s t e  c a p í t u l o  a p r e s e n t a  uma  d i s c u s s ã o  s o br e  a  o r i g e m e  a  
m o t i v a ç ão  p a r a  a  e l a b o r a çã o  d e s t a  t e s e ;  s ua  j u s t i f i ca t i v a ;  o  o b j e t i v o  
g e r a l  e  o s  o b j e t i vo s  e s p e c í f i c o s ;  a  h i p ó t e se  l e v a n t a d a  e m r e l a ç ã o  a o  
t e ma  p e s q u i s a d o ;  a  r e l e v â n c i a  d a  p e s q u i s a ;  a  c o n t r i b u i ç ã o  p a r a  a  
Engenha r i a  de  P rodução  e  da  sua  o r i g ina l i dade .   T r a t a  a i nda  da s  
l i mi t a ç õ e s  e  d a  f o r ma  o r g a n i z a ç ã o  des s a  t e se .  
 
 
1.1  Origem do Trabalho 
 
 
M a i s  d o  q u e  e m q u a l q u e r  p e r í odo  da  nos sa  h i s t ó r i a ,  ne s t e  
i n í c i o  d e  s é c u l o ,  o s  a d mi n i s t r a d o r e s  p ú b l i c o s  t ê m o  d e s a f i o  de  comba te r  
a  mi x ó r d i a  u r b a n a  g e r a d a  p e l o  f e n ô m e n o  d a  u r b a n i z a ç ã o  a c e l e r a d a  d a s  
c i d a d e s  c o m a ç õ e s  q u e  v i s e m ,  n o  mí n imo ,  a  ma n t e r  a s  a t u a i s  c o n d i ç õ e s  
d e  v i d a  p a r a  a s  g e r a ç õ e s  f u t u r a s .  
 
A s  me g a c i d a d e s 1  do  t e r ce i ro  mundo  c r e s c e m n u m r i t m o  mu i t o  
s u p e r i o r  a o  d a s  p o s s i b i l i d a d e s  d e  p r e v i s ã o  d a s  a u t o r i d a d e s  p ú b l i c a s ,  à  
s u a  c a p a c i d a d e  de  a s s i mi l a r  p r o b l e ma s  e  g e r a l me n t e ,  a o s  r e c u r s os  
                                                          
1 Áreas urbanas com mais de 10 milhões de habitantes.  





d i s p o n í v e i s  p a r a  p r o c e d e r  a s  r e f o r ma s  d e  g r a n d e  v u l t o ,  q u e  s e  f a z e m  
n e c e s s á r i a s  p a r a  c r i a r  n o v a s  e s t r u t u r a s  u r b a n a s  e f i c a z e s .  
 
E m p e s q u i s a s  r e a l i z a d a s  p o r  e s t e  a u t o r  a i n da  d u r a n t e  o  C u r s o  
d e  M e s t r a d o ,  p e r c e b e u - s e  q u e  e m F l o r i a n ó p o l i s ,  a p e s a r  d a  t r a j e t ó r i a  
c r e s c e n t e  d o s  p r o b l e ma s  a d v i n d o s  c o m  o  c r e s c i me n t o  u r b a n o  
d e s o r d e n a d o ,  h á  u ma  a p a t i a  d a  l e g i s l a ç ã o  u r b a n í s t i c a  e  d o s  ó r g ã o s  
g e s t o r e s  a  r e s p e i t o  d a s  c o n s e q ü ê n c i a s  d e s s a  q u e s t ã o  q u e ,  c e r t a me n t e  
a g r a v a r á  a  c o n c e n t r a ç ã o  u r ba n a  e  o s  p r o b l e ma s  d e v i d o  a  f a l t a  da  i n f r a -
e s t r u t u r a  b á s i c a 2 ,  c a u s a r á  ma i s  c o n g e s t i o n a me n t o s ,  ma i s  p o l u i ç ã o  e  
a u me n t a r á  a s  t e n s õ e s  g e r a d a s  p e l a s  d e s i g u a l d a d e s  s o c i a i s .  
 
C o n s t a t ou - s e  t am b é m q u e  dev ido  a  e s s e  c r e sc ime n to  
d e s o r d e n a d o ,  a t u a l me n t e  o  c e n t r o  u r b an o  d e  F l o r i a n ó p o l i s  n e c e s s i t a  d e  
i n t e r v e n ç õ e s  u r b a n a s  c o mp l e x a s ,  q ue  e m mu i t o s  c a s os  n ã o  ma i s  s ã o  
e x e q ü í v e i s  e  a p r e se n t a  a i n da  r e a l i d a de s  d i s t i n t a s  e m a l g u ma s  d a s  s u a s  
z o n a s  p e r i f é r i c a s ,  q u e  s e g u n d o  C l a r k  ( 1 9 9 1 ) ,  o c o r r e r a m t a m b é m  n o  
Re ino  Un ido  e  nos  Es t ados  Un idos .  
 
 
“ U m  p o d e r o s o  e s t í m u l o  p r á t i c o  f o i  o  d e c l í n i o  d a s  e c o n o m i a s  
d o  R e i n o  U n i d o  e  d o s  E s t a d o  U n i d o s  n a s  ú l t i m a s  d é c a d a s ,  e  
s u a s  a p a r e n t e s  c o n s e q ü ê n c i a s  p a r a s  a s  d i f e r e n t e s  p a r t e s  d a s  
m e t r ó p o l e s :  a s  á r e a s  p e r i f é r i c a s  e  s u b u r b a n a s  p e r m a n e c e r a m  
r e l a t i v a m e n t e  p r ó s p e r a s ,  e n q u a n t o  o s  p r o b l e m a s  n o  c e n t r o  d a  
c i d a d e  a c e l e r a v a m - s e  e  s e  t o r n a r a m  c o m p l e x o s .   E s s e s  
d i f e r e n t e s  e f e i t o s  e s p a c i a i s  i n d i c a v a m  a  e x i s t ê n c i a  d e  
p o d e r o s o s  m e c a n i s m o s  a l o c a t i v o s  d e n t r o  d a  c i d a d e ,  q u e  
c r i a v a m  e  r e f o r ç a v a m  a s  t r a d i c i o n a i s  d i s p a r i d a d e s  e  
i n j u s t i ç a s .  ( C L A R K ,  1 9 9 1 ,  p .  2 0 8 ) ” .  
 
 
                                                          
2 L E I  N º  6 . 7 6 6 ,  1 9 / D e z / 1 9 7 9  A r t i g o  1 º ,  §  5 º  “ C o n s i d e r a - s e  i n f r a - e s t r u t u r a  b á s i c a  
o s  e q u i p a m e n t o s  u r b a n o s  d e  e s c o a m e n t o  d a s  á g u a s  p l u v i a i s ,  i l u m i n a ç ã o  p ú b l i c a ,  
r e d e s  d e  e s g o t o  s a n i t á r i o ,  d e  á g u a  p o t á v e l ,  d e  e n e r g i a  e l é t r i c a  p ú b l i c a  e  d o m i c i l i a r  
e  v i a s  d e  c i r c u l a ç ã o ” .  
 





C o r r o b o r a n d o  n e s t e  c o n t e x t o ,  t e m-s e  q u e ,  d e  a c o r d o  c o m S o u z a  
e  B e g h i n  ( 2 0 0 0 ) :  
 
 
“ O  t r a t a m e n t o  p r e d a t ó r i o  d a d o  a o  a m b i e n t e  u r b a n o  a o  l o n g o  
d a s  ú l t i m a s  d é c a d a s ,  e m  p a r t i c u l a r  n o s  c e n t r o s  b r a s i l e i r o s ,  
d e c o r r e  d a  d e m o r a  n a  i m p l e m e n t a ç ã o  d e  d i s p o s i t i v o s  q u e  
a t e n u e m  o s  i m p a c t o s  a d v i n d o  d o  s e u  c r e s c i m e n t o  
c o n d i c i o n a d o  p e l a  e x p l o s i v a  d e m a n d a  p o r  b e n s  e  s e r v i ç o s ,  
p a r a l e l a m e n t e  a o  a u m e n t o  d e s c o n t r o l a d o  e  d e s o r d e n a d o  d a  
p o p u l a ç ã o  e  d a s  c o n s t r u ç õ e s ” .  
 
 
A  l e i t u r a  s i s t e má t i c a  d e  t r a b a l hos  e  l i v r o s  n a s  q u e s t õ e s  
e n v o l v e nd o  o s  c e n t r o s  u r b a n o s ,  p e r mi t i u  u r d i r  e s s a  t r a ma  d e  d i f e r e n t e s  
a b o r d a g e n s  e m q u e  o  u r b a n o  d e s e m p e n h a  u m p a p e l  d e c i s i v o  n a  s u a  
p r ó p r i a  c o n f i g u r a ç ã o  e  f e z  a u me n t a r  o  i n t e r e s s e  n e s t a  á r e a  d o  
c o n h e c i me n t o ,  n o  q u a l  p e r c e b e u - s e  h av e r  n a s  c i d a d e s  c o n t e mp o r â n e a s  
b r a s i l e i r a s ,  a  r e p e t i ç ã o  d e  u m m od e l o  u r b a n o  i n e f i c a z ,  r e p e r c u t i n d o  
n u ma  p r o b l e má t i c a  c o mu m  à s  g r a n d e s  c i d a d e s .  
 
E m v i s t a  d e s t e  c o n t e x t o ,  e s t a  t e s e  a p r e s e n t a  u ma  p r o p o s t a  d e  
o rdename n to  u rbano  adensáve l  que  va i  d e  e n c o n t r o  a o  p a r a d i g ma  a t u a l  
u t i l i z ado  po r  u rban i s t a s  e  admi n i s t r a d o r e s  p ú b l i c o s  q u e  a t u a m n a s  
d i v e r s a s  i n t e r f a c e s  d e s s e s  s i s t e ma s ,  ma s  q u e  e m c o n t r a p a r t i d a ,  c o n s i s t e  
n u ma  f o r ma  i n o v a d o r a  d e  c o mba t e r  a  r e p e t i ç ã o  d e  a l g u n s  d o s  p r o b l e ma s  
u r b a n o s  e  s o c i a i s  ma i s  r e l e v a n t e s .   
 
C o n s i d e r a - s e  q u e ,  o s  p o u c o s  c a s o s  de  suce s so  dos  p l ane j ado re s  
u r b a n o s ,  me s mo  e m e c o n o mi a s  ma i s  de senvo lv ida s  que  a  b r a s i l e i r a ,  
p o d e r ã o  a u me n t a r  c o m a  u t i l i z a ç ã o  d e s s a  n o v a  p r o p o s t a  q u e  c o n t e mp l a  
a s  p r i nc ipa i s  l a cunas  c i t ada s  pe l a  l i t e r a t u r a  e  ope r a c i o n a l i z a  a s  
e s t r a t é g i a s  d e  g e s t ã o  u r b a n a  d ema n d a d a s  p a r a  a s  n o v a s  s o c i e d a d e s .  
 
E s t a  p e s q u i s a  e n f o c a  n a  t e se  que  c a d a  u m d o s  l o t e s  
c o mp o n e n t e s  d e  u ma  q u a d r a  é  u m e l e me n t o  i n t e r a g e n t e  d e s s e  c o n j u n t o  e  





q u e ,  e m  v e z  d e  a n a l i s a r - se  i s o l a d a me n t e  o s  í n d i c e s  d e  o c u p a ç ã o  p a r a  
c a d a  u m  d e s s e s  l o t e s ,  p r á t i c a  e s t a  q u e  t e m  o r i g i n a d o  o  c r e s c i me n t o  
d e s o r d e n a d o  d o  a m b i e n t e  u r b a n o ,  d e v a - s e  a d o t a r  p a r â me t r o s  t é c n i c o s  
e q u i v a l e n t e s  q u e  r e g u l e m e  o t i mi z e m a  f o r ma  d e  o c u p a ç ã o  d a s  q u a d r a s .  
 
 
1.2  Just i f icat iva  
 
 
O  d e s a f i o  p e l a  c o mpe t ê n c i a  n a  so lução  da s  ques tõe s  u rbanas  
v e m c o n d u z i n d o  o s  a d mi n i s t r a d o r e s  p ú b l i co s  b r a s i l e i r o s  ado t a r  so luções  
p a l i a t i v a s  p a r a  o s  p r o b l e ma s  e s t r u t u r a i s  do  p roce s so  de  u rban i zação .  
 
O  i n s u c e s s o  d e s s a  p r á t i c a  p o d e  s e r  me d i d o  p e l a  f a l t a  d e  
s o l u ç õ e s  i n o v a d o r a s  e  d e  r e s u l t ados  conc re to s ,  pe lo  g r ada t i vo  
a g r a v a me n t o  d o s  p r o b l e ma s  e  p e l a  i n sa t i s f ação  dos  c idadãos  
ma n i f e s t a d a  n o s  r e s u l t a d o s  d e  p e s q u i s a s  d e  o p i n i ã o  e  a p o n t a m a  b a i x a  
c r e d i b i l i da d e  d a  ma i o r i a  d a s  a d mi n i s t r a ç õ e s  p ú b l i c a s  mu n i c i p a i s ,  n a  
q u a l  a  bus c a  p e r ma n e n t e  d e  c u l pados  pe lo  i n suces so  e  a  f r eqüen t e  
a t r i b u i ç ã o  d e  r e s p o n s a b i l i d a d e s  a  s e u s  a n t e c e s s o r e s ,  s ã o  d i s c u r s os  
c o r r e n t e s  n o  me i o  p o l í t i c o .  
 
A  ma i o r i a  d o s  g o v e r n a n t e s  s e n t e - s e  i n c a p a z  d e  s o l u c i o n a r  
t e ma s  d e s t a  ma g n i t u d e  e  n e m me s mo  t em o n d e  b u s c a r  a p o i o  pa r a  o s  s eus  
p r o c e s s o s  d e  t o ma d a  d e  d e c i s ã o ,  b e m c o mo  n o  d i a - a - d i a  d a  g e s t ã o .  
 
Segundo  o  P ro j e to  C idades  Su s t e n t á v e i s  ( 2 0 0 0 ,  p .  2 5 ) :  
 
 
“ E n t r e t a n t o ,  h á  n o  B r a s i l ,  m a i o r  p r e o c u p a ç ã o  p e l o  c u r t o  p r a z o  
d o  q u e  p e l o  l o n g o ;  m a i o r  i n t e r e s s e  e m  d e t e r m i n a r  o  q u e  s e  
p o d e  f a z e r  e m  l o t e s  p r i v a d o s ,  d o  q u e  e m  e s t a b e l e c e r  á r e a s  
d e s t i n a d a s  a  e s p a ç o s  p ú b l i c o s ;  m a i o r  p r e o c u p a ç ã o  p e l a s  
a t i v i d a d e s  i m o b i l i á r i a s  p r i v a d a s  d o  q u e  p e l o  f u t u r o  q u e  s e  
a l m e j a  p a r a  a  c i d a d e  d e  t o d o s ” .  





D e s s a  f o r ma ,  d e s t a c a - s e  q u e  c a b e  a o s  a d mi n i s t r a d o r e s  pú b l i c o s  
a  r e s p o n s a b i l i d a d e  d e  i n t e r fe r i r  no  amb ien t e  u rbano  quando  nece s sá r i o ,  
c o m o  o b j e t i v o  d e  c o n t r o l a r  a s  e x t e r na l i d a d e s  e  i mp e d i r  q u e  i n i q ü i d a d e s  
s e j a m c r i a d a s ,  ma n t i d a s  o u  a mp l i a d a s ,  ma s  f a l t a m- l h es  c o n h e c i me n t o s  
c i e n t í f i c os  p a r a  s a i r  d e s s e  c i c l o  c r ôn i c o  q u e  é  a t ua l me n t e  a  q u e s t ã o  
u r b a n a .  
 
O  e s t í mu l o  p a r a  p e s q u i s a r  q u e s t õe s  pe r t i nen t e s  ao s  amb ien t e s  
u r b a n o s  ve i o  d a  o bs e r v a ç ã o  d a  n e c e s s id a d e  l a t e n t e  d e sc r i t a  n a  l i t e r a t u r a  
d e  e n c o n t r a r  u ma  n o v a  f o r ma  d e  p e n s a r  e  a g i r  n o  s e u  a r r a n j o  e s p a c i a l ,  
v i s t o  q u e  e s t e  p o d e  a g i r  c o m o  in d u t o r  n o  p r o c e s s o  q u e  f u n d a me n t a  a  
o r d e m s o c i a l  e  e c o n ô mi c a  s u b j a c e n t e ;  p a r a  que  n o  f u t u r o  v e n ha mo s  a  
t e r  c i d a de s  c o m me n o r e s  d e s i g u a l da de s ,  me l h o r  o t i m i z a ç ã o  dos  s e u s  
e s p a ç o s  e  d a  i n f r a - e s t r u t u r a  i n s t a l a d a  e  c o m me l h o r  q u a l i d a d e  d e  v i d a .  
 
A c r e d i t a - s e  q u e ,  u s u a l me n t e  o  p l a n e j a me n t o  u r b a n o  b r a s i l e i r o  
enquad ra - s e  numa  v i s ão  de s focada  de  p l ane j amen to ,  po r  ado t a r  o  l o t e  
como  un i dade  t e r r i t o r i a l .   Nes t a  s i t uação ,  o s  impac to s  ge r ados  pe l a  
s o l u ç ã o  a d o t a d a  p a r a  o c u p a ç ã o  d e  c a da  u ma  d a s  u n i d a d e s  t e r r i t o r i a i s  d o  
a mb i e n t e  u r b a n o  n ã o  s ã o  a mp l a me n t e  c o n s i d e r a d o s ,  p r i n c i p a l me n t e  a s  
i n t e r - r e l a ç õ e s  e s p a c i a i s  q u e  o c o r r e m e n t r e  o s  i m ó v e i s  n a s  q u a d r a s .  
 
A  a p l i c a ç ã o  d e s t a  a b o r d a g e m t r a d i c i o n a l ,  n o r m a l me n t e ,  
ma x i mi z a  p r o b l e m a s  q u a n t o  à s  q u e s t õ e s  u r b a n a s  e  a s  r e l a ç õ e s  s o c i a i s ,  
ao  con t r á r i o  do  u so  de  uma  v i s ão  amp l a ,  q u e  a q u i  s e  a p r e s e n t a ,  a o  
v i s l u mb r a r  a  q u a d r a  c o mo  a  u n i d a d e  p r i n c i p a l  d e  p l a n e j a me n t o .  
 
M e s mo  r e c o n h e c e n d o  a  c o m p l e x i d ad e  d o  t e ma  e  o s  i n ú me r o s  
f a t o r e s  qua n t i t a t i vos  e  q u a l i t a t i v os  i n d e t e r mi n a d o s  q ue  i n t e r a ge m n o  
a mb i e n t e  u r b a n o ,  c o mo  t a mbé m c o n s i d e r a n d o  c o n s e q ü e n t e me n t e  a s  
l i mi t a ç õ e s  d e  t a i s  e s t u d o s  t e ó r i c o s ,  a i n d a  a s s i m e l e s  s u b s i d i a m n o s s a s  
p r e mi s s a s  e  p e r mi t e m u t i l i z a r  n o s s a  c a pa c i d a d e  d e  a b s t r a ç ã o  e  
i n v e s t i g a r  u m n o v o  v i é s  d o  c o n h e c i me n t o  h u m a n o .  
 





1.3  Objet ivo  da Pesquisa  
 
 
1 .3 .1  O b j e t i v o  G e r a l  
 
 
A p r e s e n t a r  n o v o s  c o n c e i t o s  e  p a r â me t r o s  q u e  f u n d a me n t e m a  
p r o d u ç ã o  d e  n o v o s  a r r a n j o s  e s p a c i a i s  u rbanos ,  v i s ando  a  o t imização  dos  
e s p a ç o s  u r b a n o s  e  d a  s u a  i n f r a - e s t r u tu r a  bá s i ca ,  u t i l i z ando  como  ob j e to  
d e  e s t u d o  o  c e n t r o  u r b a n o  d o  mun ic íp io  de  F lo r i anópo l i s .  
 
 
1 .3 .2  O b j e t i v os  E s p e c í f i c o s  
 
 
a )  A n a l i s a r  a  l e g i s l a ç ã o  u r b a n a ,  p e r t i n e n t e  à  o c u pa ç ã o  p r e d i a l .  
b )  P e s q u i s a r  a  d i n â mi c a  d o  p r o c e s so  d e  o c u p a ç ã o  p r e d i a l  d o  
o b j e t o  d e  e s t u d o .  
c )  D i a g n o s t i c a r  o  c e n t r o  u r b a n o  d e  F lo r i anópo l i s ,  a  pa r t i r  do  
l e v a n t a m e n t o  d o s  i mó v e i s ,  l o t e s  e  qua d r a s  i n s e r i d a s  no  o b j e t o  
de  e s tudo .  
d )  A n a l i s a r  a s  d i me n s õ e s  e  á r e a  t o t a l  cons t ru ída  po r  quad ra .  
e )  D e f i n i r  e  c a l c u l a r  o  C oe f i c i en t e  d e  A p r o v e i t a me n t o  d a s  
Quad ra s—CAQ.  
f )  D e t e r mi n a r  a  d e n s i d a d e  p o p u lac iona l  do  ob j e to  de  e s tudo .  
g )  D e t e r mi n a r  a s  á r e a s  u r b a n i z a d a s  e  d e  c i r c u l a ç ã o ,  
d i s c r i mi n a n d o  s e u s  í n d i c e s .  
h )  E x e c u t a r  a  p r o p o s t a  c o m s o f t w a r e  e  har d w a r e  c o n v e n c i o n a l .  
 
 





1.4  Hipótese  
 
 
O  p l a n e j a me n t o  u r b a n o  b r a s i l e i r o  é  pouco  e f i c az  na  ge s t ão  do  
c r e s c i me n t o  o r d e n a d o  d o s  c e n t r o s  u r b a n o s .  
 
 
1.5  Relevância  da Pesquisa  
 
 
C o m a  r e a l i z a ç ã o  d e s t a  t e s e  p ô d e - s e  c o n s t a t a r  a  i mp o r t â n c i a  
d a s  q u e s t õ e s  u r b a n a s  s o b  d i f e r e n t e s  e n f o q u e s  a o  l o n g o  d a  h i s t ó r i a  d a  
h u ma n i d a d e ,  s u a  r e l e v â n c i a  n a  s u s t e n t a ç ã o  d a s  c o n d i ç õe s  d a  q u a l i d a d e  
d e  v i d a  da  ma i o r i a  d a  p o p u l a ç ã o  mun d i a l .  
 
C o n s t a t a - s e  q u e  n o  B r a s i l  f a l t a m  e s t u d o s  e s p e c í f i c o s  e  
s i s t e má t i c o s  s o b r e  a  f o r ma ,  d i me n sões  e  a  u t i l i z ação  da s  quad ra s ,  be m 
como  sua  i n f l uênc i a  no  a r r an jo  e  na  qua l i dade  do  e spaço  u rbano ;  su r j am 
e s s a s  d e  fo r ma  p l a n e j a d a  o u  n ã o .  
 
D e s t a c a - se  q u e ,  pa r a  p e s q u i s a s  e m á r e a s  c o n s i d e r a d a s  r e s e r v a s  
n a t u r a i s  d e  a l g u m e c o s s i s t e ma  d o  p l a n e t a ,  m u i t o s  s ã o  a s  o r g a n i z a ç õ e s  
f i n a n c i a d o r a s ,  q u e  d i s p o n i b i l i z a m c o n s i d e r á v e i s  r e c u r s o s  f i n a n c e i r o s ;  
ma s  e m c o n t r a p a r t i d a ,  p a r a  e s t u d a r  e  b u s c a r  s o l u ç õ e s  p a r a  o s  p r o b l e ma s  
e m a mb i e n t e s  u r b a n o s  (hab i ta t  d a  ma io r  pa r t e  da  popu l ação  mund ia l ) ,  
o s  r e cu r sos  d i spon íve i s  s ão  r e l a t i v a me n t e  i ne x i s t e n t e s .  
 









“ O s  l o c a i s  o n d e  a  p o p u l a ç ã o  s e  e n c o n t r a  m a i s  f o r t e m e n t e  
c o n c e n t r a d a  s ã o  t a m b é m  a q u e l e s  q u e  p a r e c e m  c o n s t i t u i r - s e  e m  
o b j e t o  s e c u n d á r i o  n a s  p r e o c u p a ç õ e s  d e  g r a n d e  p a r t e  d a s  
a g ê n c i a s  e  d o s  a t o r e s ,  i n c l u s i v e  n a  a c a d e m i a ,  q u e  f o r m a m  a  
c o r r e n t e  p r e d o m i n a n t e  d o  p e n s a m e n t o  e  d o  m o v i m e n t o  
a m b i e n t a l i s t a ” .  
 
 
O u t r o  a sp e c t o  i m p o r t a n t e  a  c o n s i d e r a r  é  a  f o r ma  d e  o c u p a ç ã o  
d o s  e s p a ç o s  u r b a n o s ,  n a  q u a l  p e r c e b e - s e  q u e  o  g e r e n c i a me n t o  p ú b l i c o  
u r b a n o  é  s u b mi s s o  à  p r e s s ã o  d o  me r c a d o  i mo b i l i á r i o .  E n t e n d e - s e  q u e  a  
a mb i ê n c i a  u r b a n a  n ã o  d e v e  e s t a r  s u b me t i d a  e x c l u s i va m e n t e  à s  r e g r a s  d o  
me r c a d o ;  n e s s e  s e n t i d o  Sa n t o s  ( 1987 ) ,  su s t en t a  que  “num t e r r i t ó r i o  
o n d e  a  l oc a l i z a ç ã o  d o s  s e r v i ç o s  e s s e n c i a i s  é  d e i x a d a  à  me r c ê  d a  l e i  d o  
me r c a d o ,  t u d o  c o l a b o r a  p a r a  q u e  a s  d e s i g u a l d a d e s  s o c i a i s  a u me n t e m” .  
 
D a d a s  a s  q u e s t õ e s  e x p o s t a s ,  i de n t i f i c a - s e  q u e  F l o r i a n ó p o l i s  
r e t r a t a  o s  p r o b l e m a s  u r b a n o s  a b o r d ados ,  com a  ag ravan t e  de ,  s egundo  a s  
c o n c l u s õe s  a p r e s e n t a d a s  po r  e s s e  a u t o r  n a  D i s s e r t a ç ã o  d e  M e s t r a d o  
(NEUMANN,  1988 ) ,  em função  do  ace l e r a d o  p r o c e s s o  d e  i n t e n s i f i c a ç ã o  
u rbana  i den t i f i c ado  a  pa r t i r  da  dé cada  de  70 ,  e  ma n t ido  o  í nd i ce  de  
c o n s t r u ç ã o  e  d e  r e n o v a ç ã o  u r b a n a  n o  c e n t r o  u r b a n o  d o  mu n i c í p i o ,  a t é  o  
a n o  d e  2 0 1 2 ,  t o d a s  a s  á r e a s  d o  c e n t r o  u r b a n o  c o m l o t e s  d e s o c u p a d o s  o u  
ocupados  com cons t ruções  a t é  3  pav i me n tos  e s t a r ão  t oma dos  po r  novas  
c o n s t r u ç õ e s ,  a g r a v a n d o  o  q u a d r o  u r b a n o  a t u a l .  
 
C o m a  r e a l i z a ç ã o  d e s t a  p e sq u i s a ,  e v i d e n c i a - se  q u e  p r o b l e ma s  
c o mpl e x o s ,  c o mo  o  d e  p l a n e j a me n t o  u r b a n o ,  d e v e m s e r  e s t u d a d o s  e  
e s t r u t u r a d o s  c o m  u ma  v i s ã o  h o l í s t i c a  do  p rob l ema ,  mudando  o  
p a r a d i g ma  e x i s t e n t e  a t r a v é s  d a  a n á l i s e  e  i d e n t i f i c a ç ã o  da s  s u a s  
p r i n c i p a i s  v a r i á v e i s  e  a g i nd o  d e  f o r ma  e f i c a z  n a  s u a  o r i g e m.   T r a t a - s e   
de  de senvo lve r  uma  fo r ma  de  c r e sc i me n t o  u r b a n o  q u e  e v i t e  r e p e t i r  o s  
p rob l emas  u rbanos  a tua i s ,  exp re s so s  e l o q üe n t e me n t e  p e l a  l i t e r a t u r a  
c o n t e mp o r â n e a  e  d i r e c i o n a r  o  c r e sc i me n t o  d o s  c e n t r o s  u r b a n o s  à s  
n e c e s s i dad e s  e  a s p i r a ç õe s  do  s e r  h u m a n o  c o s m o p o l i t a .  
 





1.6  Contribuição para a  Engenharia  de  Produção 
 
 
A  qua l i dade  e  a  ge s t ão  amb ien t a l  como  á r ea s  do  conhec ime n to  
t ê m p a p é i s  f u n d a m e n t a i s  n a  ma n u t e n ç ã o  d o s  c l i e n t e s  n o s  me r c a d o s  ma i s  
c o mpe t i t i v o s  e  n a  p r e s e r va çã o  d a  c on d i ç ã o  d e  v i d a  h uma n a  n o  p l a n e t a ,  
r e s p e c t i va me n t e .   E m f u n ç ã o  d i s s o ,  a  As s o c i a ç ã o  B r a s i l e i r a  de  
E n g e n h a r i a  d e  P r o d u ç ã o — A B E P R O ,  r e l ac i o n a  e s t a s  e n t r e  a s  p r i n c i p a i s  
á r e a s  de  a t u a ç ã o  do  E n g e n h e i r o  d e  P r o d u ç ã o .  
 
U n i n d o  e s t a s  d u a s  á r e a s  d o  c o n h e c i me n t o ,  o  P r o g r a ma  d e  P ó s -
Graduação  em Engenha r i a  de  P ro dução—PPGEP da  Un ive r s idade  
Fede ra l  de  San t a  Ca t a r i n a— U F S C  a p r e s e n t ou  a  G e s t ã o  d a  Qua l i d a de  
A mb i e n t a l  c o mo  u ma  d a s  g r a n d e s  á r e as  de  c o n c e n t r a ç ã o ,  qua n d o  
i n i c i a mos  o  c u r s o  d e  d o u t o r a d o  e m 1 9 9 8 .  
 
E s t a  t e s e  c o n t r i b u i  n a  e x p a n s ã o  da  á r ea  de  ab rangênc i a  da  
Ges t ão  da  Qua l i dade  Ambie n t a l ,  f o r n e c e n d o  s u b s í d i o s  n u ma  a b o r d a g e m 
c i en t í f i c a ,  na  busca  de  i novações  t e c n o ló g i c a s  e m p r o c e s s o s  d e  
p r o d u ç ã o  d e  a mb i e n t e s  u r b a n o s  e  s o l uç õ e s  p a r a  o s  p r o b l e ma s  u r b a n o s  
con t emporâneos ,  a t r avé s  da  i n t e r f a c e  c o m o u t r a s  á r e a s  do  
c o n h e c i me n t o ,  c o m o  p o r  e x e mp l o ,  a s  c i ê n c i a s  e x a t a s  e  a s  c i ê n c i a s  
h u ma n a s .  
 
A  G e s t ã o  d a  Q u a l i d a d e  A m b i e n t a l  U r b a n a ,  t e ma  d e s t a  t e s e ,  t e m 
c o mo  c o n t r i b u i ç ã o  a  e s t r u t u r a ç ã o  d e  p r o b l e ma s  r e l a c i o na d os  c o m a  
p r o d u ç ã o  d e  a m b i e n t e s  u r b a n o s ,  c o n t e m p l a n d o  a s  e t a p a s  d e  
p l ane j amen to  e  p ro j e to  do  p rodu to .   C o n t r i b u i  t a m b é m,  a t r a v é s  d a  
c r i a ç ã o  de  n o v o s  mé t o d o s  d e  p r o d uç ã o  q u e  o t i mi z a m  a  u t i l i z a ç ã o  d o  
e spaço  e  a  i n f r a - e s t ru tu r a  u rba na ,  podendo  p ropo rc iona r  amb ien t e s  
u r b a n o s  ( p r o d u t o s )  c o m m e n o s  d e s i g ua l d a d e s  s o c i a i s  e  ma i s  q u a l i d a d e .  
 
 





1.7  Original idade 
 
 
A  p r o p o s t a  d e  p r o j e t o  d e  q u a d r a  a q u i  a p r e s e n t a d a  é  u m  a v a n ç o  
n o  c o n h e c i me n t o  c i e n t í f i c o ,  p o i s  s e  a p r e s e n t a  d e  f o r ma  i n é d i t a  u m a  
p r o p o s t a  d e  c o mo  o t i mi z a r  o s  e s p a ç os  u r b a n o s  a t r a v é s  d a  d e s c o b e r t a  d e  
u m mé t o d o  d e  p r o j e t o  d e  q ua d r a ,  q u e  q u e b r a  o  p a r a d i g ma  
c o n t e mp o r â n e o  d e  u s o  e  o c u p a ç ã o  do  s o l o  u r b a n o  e  s e  a p r e s e n t a  c o mo  
u ma  z o n a  d e  e x c e ç ã o  à  h a b i t u a l  t r a n s f o r ma ç ã o  d e s o r d e n a d a  d o  me i o  
u r b a n o .  
 
E s s e  mé t o d o  i n o v a  a o  p r o j e t a r  a s  q u a d r a s  u r b a n a s  c o m o  
o b j e t i v o  d e  r a c i o na l i z a r  a  f o r ma  d e  o c u p a ç ã o  d a s  á r e a s  d e  e x p a n s ã o  
u r b a n a ,  a t r a vé s  d a  e n t r on i z a ç ã o  d o  c o n c e i t o  d e  Q u a d r a  N u c l e a r  
M u l t i u s o ,  i d e n t i f i c a d o  p e l o  a c r ô n i m o  Q N M ,  c o m a  i n c o r p or a ç ã o  de  
v a l o r e s  a t u a l me n t e  p o u c o  c o n t e mp l a d o s  n a  l i t e r a t u r a ,  p r i n c i p a l me n t e  a  
r a c i o na l i z a ç ã o  d a s  d i me n s õ e s  e  d a  f o r ma  d e  o c u p a ç ã o  d a s  qua d r a s ,  a  
c r i a ç ã o  da  f i g u r a  d o  L o t e  P r e d i a l —L P  e  d o  L o t e  A d j a c e n t e— L A ,  a  
d e t e r mi n a ç ã o  d a  p o s i ç ã o  e  a  l i mi t a ç ã o  d a  c o n c e n t r a ç ã o  d o s  e d i f í c i o s  n a  
q u a d r a .  
 
E s t a  t e s e  p r o p õ e  q u e  a  u n i d a d e  de  p l ane j amen to  u rbano  deva  
s e r  a  q u a d r a ,  p o i s  s e  i d e n t i f i c a  e s s a  c o mo  a  m e n o r  f o r ma  d e  e x i s t ê nc i a  
e spac i a l .   Nes t a  oco r r em e  podem s e r  d e t e c t a d o s  n u m  p r i me i r o  
mome n to ,  a s  r e l a ções  soc i a i s  e  u rbanas ,  q u e  s e  c o n s i de r a  s e r  uma  s é r i e  
d e  r e l a ç õe s  e n t r e  h o me n s  e  o  a mb i e n t e  c o m u ma  d i m e n s ã o  e sp a c i a l .  
A c r e d i t a - s e  q u e ,  c o m o  e q u a c i o n a men to  r ac iona l  da  quad ra ,  pode - se  
a g i r  e f i c az me n t e  e m  t e ma s  v i t a i s  d o s  a mb i e n t e s  u r b a n o s ,  p r i n c i p a l me n t e  
e m  q u e s t õ e s  d e  p l a n e j a me n t o ,  c o n t r o l e  e  g e s t ã o  u r b a n a ,  a p r e s e n t a n d o  
a i n d a  r e s u l t a d o s  e x p r e s s i v o s  n a s  q u e s t õ e s  e c o n ô mi c a s ,  a mb i e n t a i s  e  
s o c i a i s  u r b a n a s .  
 





1.8  Limitações  do Trabalho 
 
 
A o  a n a l i s a r - s e  d e  f o r ma  p o n t u a l  a  q u e s t ã o  d o  p r o j e t o  d e  
q u a d r a ,  n ã o  s e  p r e t e n d e  d e s c o n s i d e ra r  o s  a s p e c t os  r e l a c i ona d o s  à  
r e l a ç ã o  d e  i n t e r d e p e n d ê n c i a  e n t r e  e s t a s  o u  s e u s  a s p e c t o s  r e l a c i o n a d o s  a  
d i c o t o mi a  l o c a l  x  r e g i o n a l ,  f o c a n d o  a p e n a s  c o m e s s a  a b o r d a g e m u ma  
q u e s t ã o  q u e  c o n s i d e r a - s e  e s t r u t u r a l  no  p roces so  de  fo rmaçã o  da s  
c i d a d e s  e  a i n d a  d e s c o n s i d e r a d a  pe lo s  p l ane j ado re s  u rbanos .  
 
E s p e c i f i c a me n t e  n o  â mb i t o  d e s t a  p e s q u i s a ,  a  p r i n c i p a l  
l i mi t a ç ã o  d e s t a  t e s e  s e  e n c o n t r a  n a  i mp o s s i b i l i d a de  d e  a v a l i a r  e  
c o mpa r a r  o s  i mp a c t o s  r e s u l t a n t e s  de s t a  p r o p o s t a  e m a mb i e n t e s  u r b a n o s  
r e a i s ,  i n i c i a l me n t e  d e v i d o  ao  t e mp o  n e c e s s á r i o  p a r a  a  c o n s o l i d a ç ã o  d o  
p r o c e s s o  d e  t o ma d a  d e  d e c i s ã o  n a  i mp l e me n t a ç ã o  d e s s e s  n o v o s  
conce i t o s ;  na  complex idade  dos  a t o r e s  soc i a i s  e  e conômi cos  envo lv idos  
n e s s a s  i n t e r v e n ç õ e s .  
 
D a  me s m a  f o r ma ,  a  c o mpa r a ç ã o  d e s se s  r e s u l t a d o s  c o m  o u t r o s  
o b t i d o s  a  p a r t i r  d a  me s ma  p r o p o s t a  n ã o  s e  f a z  p o s s í v e l  p e l a  me s ma  
r a z ã o ,  p o i s  t a i s  i n t e r v e n ç õ e s  e  s e u s  i m p a c t o s  e m  a mb i e n t e s  u r b a n o s  n ã o  
s e  r e p e t e m  d e v i d o  a o  c o n t e x t o  s i t ua c i o n a l  s e r  d i s t i n t o  e  o s  a t o r e s  
p e r c e b e r e m  o  p r o b l e ma  d e  f o r ma  p a r t i c u l a r .  
 
Deve - se  r e s s a l t a r  a i nda ,  que  dad o  a o  d i n a mi s mo ,  c o mp l e x i d a d e  
e  c o n t e mp o r a n e i d a d e  d o  t e ma ,  a s  l i mi t a ç õ e s  d e s t a  p e s q u i s a  t a mbé m  
d i z e m r e s p e i t o  à  i m p o s s i b i l i d a d e  d e  a n a l i s a r - se  e  o r g a n i z a r - s e  t od a s  a s  
p e s q u i s a s  n e s t a  á r e a  d o  c o n h e c i me n t o ,  b e m  c o mo  a o  t e mpo  e  a o s  
r e c u r s o s  f i n a n c e i r o s  d e ma n d a d o s  n o  d e s e n v o l v i me n t o  d a  p e s q u i s a .  
 
F i n a l i z a n d o ,  d a d a  a  d i n â mi c a  u r b a n a  d o  o b j e t o  d e  e s t u d o ,  
r e s s a l t a - s e  que  o s  dados  ap re sen t ados  e  a s  conc l u s õ e s  d e s s a  pe s q u i s a  
r e f e r e m- s e  a o s  d a d o s  c o n t i d o s  n o  c a d a s t ro  i mo b i l i á r i o  u r ba n o  d o  
m u n i c í p i o  d e  F l o r i a n ó p o l i s  a t é  a  d a t a  d e  3 1  d e  d e z e mb r o  d e  2 0 02 .  





1.9  Organização do Trabalho 
 
 
E s t a  t e se  e s t á  o r ga n i z a d a  e m s e t e  c a p í t u l o s .   O  C a p í t u l o  1  
a b o r d a  a  o r i g e m e  m o t i v a ç ã o  p a r a  a  s u a  e l a b or a ç ã o ;  s u a  j u s t i f i ca t i v a ;  o  
o b j e t i v o  g e r a l  e  o s  o b j e t i v o s  e sp e c í f i c o s ;  a  h i p ó t e se  l e v a n t a d a  
r e l a c i o n a d a  a o  t e ma  p e s q u i s a d o ;  s u a  r e l e v â n c i a ;  a s  c o n t r i b u i ç õ e s  p a r a  a  
E n g e n h a r i a  d e  P r od u ç ã o ;  a  o r i g i na l i d a d e ;  o  i n e d i t i s mo ;  a s  l i mi t a ç õ e s  e  
a  o r g a n i z a ç ã o  d o  t r a b a l h o  de  p e s q u i sa .  
 
O  C a p í t u l o  2  a p r e s e n t a  a  r e v i s ão  b ib l i og rá f i c a ,  em  que  
i n i c i a l me n t e  s e  p r e t e n d e  d a r  u ma  v i s ã o  g e r a l  d a s  d i f e r e n t e s  a b o r d a g e n s  
s o b r e  a  p r o b l e má t i c a  d e s s a  p e s q u i s a .   Aborda m- se  que s tõe s  h i s t ó r i c a s ,  
l e g a i s  e  e s t r u t u r a i s  d o  a mb i e n t e  u rbano  e  de  sua s  conseqüênc i a s   na  
qua l i dade  de  v ida  da s  c i dades .  
 
O  C a p í t u l o  3  a p r e s e n t a  a  i d e n t i f i c ação  do  ob j e to  de  e s tudo .  
A p r e s e n t a m- s e  a s  c a r a c t e r í s t i c a s  geo g r á f i c a s ,  h i s t ó r i c a s ,  d a  e v o l u ç ã o  
u r b a n a  e  s u a  d i v i s ã o  p o l í t i c a  a d mi n i s t r a t i v a .   A  s e g u i r ,  d e f i n e - s e  o  
ob j e to  de  e s tudo .   No  Cap í tu lo  4  de sc r eve - se  qua i s  o s  ma t e r i a i s  
u t i l i z a d os  p a r a  o  d e s e n v o l v i me n t o  d a  p e s q u i s a ,  o s  b a n c o  d e  d a d o s  
u t i l i z a d os ,  a  b a s e  c a r t o g r á f i c a  e  o  so f t w a r e  e  h a r d w a r e  u t i l i z a do s  n e s s a  
pe squ i s a .  
 
N o  C a p í t u l o  5  a p r e s e n t a - s e  a  a n á l i s e  d o s  d a d o s  p e s q u i s a d o s ,  
n o  C a p í t u l o  6 ;  a  p r o p o s i ç ã o  d o  mé t o d o  Q u a d r a  N u c l e a r  M u l t i u s o—  
Q N M ,  s u a  f u n d a m e n t a ç ã o  c o n c e i t ua l  e  o  d e s e n v o l v i me n t o  d o  mé t o d o ;  
n o  C a p í t u l o  7  a  s i m u l a ç ã o  d a  a p l i c a ç ã o  d o  m é t o d o  Q N M  e  a  s u s t e n t a ç ã o  
t é c n i c o - e c o n ô mi c a  e  n o  Ca p í t u l o  8 ,  a s  c o n c l u s õ e s  p e r t i n e n t e s  a o s  
o b j e t i v o s  a p r e s e n t a d o s  n o  p r i me i r o  c a p í t u l o ,  o s  r e s u l t a d o s  p r ev i s t o s  e  
c o n s i d e r a ç õ e s  f i n a i s .   A o  f i n a l ,  s e  a p r e s e n t a m a s  r e f e r ê n c i a s  







2   REVISÃO BIBLIOGRÁFICA 
 
 
N e s s e  c a p í t u l o  a p r e s e n t a - se  a  r ev i sã o  b i b l i og r á f i c a  r e a l i z a d a ,  
n a  q u a l  p r o c u r a - s e  s i n t e t i z a r  o s  a s p ec t o s  ma i s  p e r t i n e n t e s  a o s  o b j e t i v o s  
d a  t e s e ,  s e m c o n t u d o  p r e t e n d e r - s e  e x a u r i r  o  t e m a ,  d e v i d o  a  s u a  
a b r a n g ê nc i a  e  s ua s  p o s s í v e i s  a b o r d a ge n s  e  i n t e r - r e l a ç ões .  
 
A b o r d a m- s e  q u e s t õ e s  r e l a t i v a s  à  h i s t ó r i a  e  d e s e n v o l v i me n t o  
d a s  c i da d e s ;  a  f o r ma ç ã o  d a s  c i d a d es  b r a s i l e i r a s ;  a s  c i d a de s  
c o n t e mp o r â n e a s ;  o  p l a n e j a me n t o  u r b a n o ;  a  l e g i s l a ç ã o  u r b a n a ;  o  t r a ç a d o  
u r b a n o ;  a  u r b a n i z a ç ã o ;  o  a mb i e n t e  u r b a n o ;  o  a d e n sa me n t o  u r b a n o ;  a  
i n f r a - e s t r u t u r a  u r b a n a ;  t r a n s p o r t e  e  t r ân s i t o ;  a  e conomi a  u rbana ;  o  me io  
a mb i e n t e  u r b a n o ;  a  u r b a n i d a d e ;  e s t u d o s  e  p r e v i s õ e s .  
 
Co r robo rando  com e s sa  l i nha  de  p e n s a me n t o ,  C l a r k  ( 1 9 9 1 ,  p .  1 7 ) ;  
d e s t a c a  que :  
 
 
“Nenhuma discipl ina pode querer  monopolizar  o  estudo da cidade,  
pois  os  problemas urbanos f luem através  de muitas  das divisões  
t radicionais da invest igação acadêmica.   De modo semelhante,  
nenhuma metodologia  predomina sozinha na anál ise  urbana,  porque 
há a  necessidade de se adotar  ampla  var iedade de abordagens para 
se  anal isar  as  complexidades  da vida  urbana.   E é  na natureza 
in terdiscipl inar  dos problemas urbanos que a  cidade oferece as  
maiores  d if iculdades para o anal is ta .   Os progressos na 
compreensão urbana requerem a fusão de ensinamentos der ivados de 
muitas  d iscipl inas ,  onde cada uma t rata  o  estudo da cidade através 
de perspectivas ni t idamente  dis t in tas”.  
 
 





2.1  História  e  Desenvolvimento  das  Cidades  
 
 
E m n o s s o  c o t i d i a n o ,  o b s e r v a n d o  o  t a ma n h o  e  a  c o mp l e x i d a d e  
q u e  a l c a n ç a m n e s t e  i n í c i o  d e  s é c u l o  X X I  a s  c i d a d e s  c o n t e mp o r â n e a s ,  
f i c a  d i f í c i l  p e r c e b e r  o s  n í v e i s  d e  de senvo lv ime n to  pe lo  qua l  pa s sa r am 
a s  s o c i e da d e s  u r ba n a s  a t é  o  e s t á g io  a t u a l .   N e s t a  b r e v e  a b or d a g e m  
l o n g i t u d in a l  d e  s ua  f o r ma ç ã o  t e m- s e  me l h o r e s  c o n d i ç õ e s  d e  a v a l i a r  a  
ma g n i t u d e  d e s s a s  t r a n s f o r m a ç õ e s .  
 
C o me n t a n d o  s o b r e  a  h i s t ó r i a  d a  c i v i l i z a ç ã o ,  F e r r a r i  ( 1 9 8 4 ,  
p . 2 0 8 )  i de n t i f i c a  que  e s s a  c o me ç a  c om o  a l v o r e c e r  d a  c id a d e  ( do  l a t i m  
c i v i t a t e ) ,  h á  ce r ca  de  6 .000  anos .   Ne s se  s en t i do  S jobe rg  (1977 ,  p .  38 ) ,  
d e s c r e ve  t e mp o r a l  e  g e o g r a f i c a me n t e  a  f o r ma ç ã o  d a s  p r i me i r a s  c i d a d e s  
c o mo  s e n d o  p o r  v o l t a  d e  3 5 0 0  A . C . ,  n o  v a l e  c o mpr e e n d i d o  p e l o s  r i o s  
T i g r e  e  E u f r a t e s ,  o n d e  a l é m  d o  s o l o  f é r t i l  e  do  g e n e r o so  s u p r i m e n t o  d e  
á g u a  d e  q u e  d i s p u n h a ,  e n c o n t r a v a - s e  n e s t a  r e g i ã o  u m  c r u z a me n t o  d e  
e s t r a da s  q u e  e r a  de s d e  s é c u l o s  u m m e i o  d e  c om u n i c a ç ã o  e n t r e  os  p o v o s  
d e  d i f e r e n t e s  c u l t u r a s .   O  a u t o r  c o mp l e me n t a :  
 
 
“O intercâmbio dessas  cul turas  contr ibuiu  sensivelmente  para  a 
evolução das v i las  e  povoados da região em verdadeiras  cidades.  
Encontravam-se e las  especialmente  na Suméria ,  mas também, em 
menor  número ao nor te ,  em Acade.   Algumas – como Eridu,  Erech,  
Lagash  e  Kish –  são conhecidas apenas por  arqueólogos;  Ur,  uma 
cidade que se  formou mais  tarde,  é  conhecida de todos”  
(SJOBERG, Op.  ci t .  38) .  
 
 
O s  p r i me i r o s  s í t i o s  h a b i t a d o s  se  d e s e n v o l v e r a m ,  
e s s e n c i a l me n t e ,  n o s  v a l e s  d o s  r i o s  e m  v i r t u d e  d a  f e r t i l i d a d e  d o  s o l o ,  
f a c i l i d a de  d e  i r r i g a ç ã o  e  d e  t r a n s po r t e s .   A  s e g u i r ,  i n s t a l a r am- s e  n a s  
ma r g e n s  d o  M a r  Me d i t e r r â ne o  e  M a r  E g e u .  





A  T a b e l a  2 . 1 - A ,  a p r e s e n t a  c r o n o l o g i c a me n t e  a s  v á r i as  
c i v i l i z a ç õ e s ,  s u a  l o c a l i z a ç ã o  e  s u a s  p r i n c i p a i s  c i d a d e s .  
 
 
T a b e l a  2 . 1 - A  –  C r o n o l o g i a  d e  d e s e n v o l v i me n t o  d a s  c i d a d e s 1  
P E R Í O D O  
 
P Ó L O  
C E N T R A L  
L O C A L I Z A Ç Ã O  C I D A D E S  /  R E G I Ã O  
3 . 5 0 0  a . C .  
3 3 1  a . C .  
 
M e s o p o t â m i a  
E n t r e  o s  r i o s  
T i g r e  e  E u f r a t e s  
U r ,  A c a d ,  S a r g ã o  I I ,  
P a s á r g a d a ,  P e r s é p o l i s ,  
N í n i v e ,  B a b i l ô n i a .  
3 . 1 0 0  a . C .   
3 0  a . C .  
E g i t o  R i o  N i l o  M ê n f i s ,  G i z é ,  T e b a s .  
3 . 0 0 0  a . C .   
2 . 0 0 0  a . C .  
 
C r e t a  
E n t r e  o  
M e d i t e r r â n e o  e  
M a r  E g e u  
M á l i a ,  C n o s s o s ,  F a i s t o s ,  
M i c e n a s .   
3 . 0 0 0  a . C .   
2 . 0 0 0  a . C .  
 
F e n í c i a  
L i t o r a l  d o  
M e d i t e r r â n e o  
U g a r i t ,  A r a d ,  B i b l o s ,  S i d o n ,  
T i r o  
V I I I  a . C .  
3 1  a . C .  
 
G r é c i a  
L i t o r a l  d o  
M e d i t e r r â n e o  e  
c o n t i n e n t e  
M i c e n a s ,  T i r i n t o ,  A r g o s ,  
A t e n a s ,  M i l e t o .  
V I I  a . C .  
4 7 6  d . C .  
 
R o m a  
M a r g e n s  d o  r i o  
T i b r e  
R o m a ,  A l e x a n d r i a ,  P a l m i r a ,  
V e r o n a ,  L o n d r e s ,  C ó r d o v a ,  
B i z â n c i o  ( C o n s t a n t i n o p l a ) .   
V I I  -  X  I s l â m i c a  M a r  M e d i t e r r â n e o K a i r o u a n ,  X i r a z ,  B a g d á ,  
M a r r o c o s ,  C a i r o ,  M e c c a .  
 
 
Benévo lo  ( apud  GOITIA ,  1992 )  i den t i f i c a ,  a  c i dade  como  loca l  
d e  e s t a b e l e c i me n t o  a p a r e l h a d o ,  d i f e r e n c i a d o  e  a o  me s mo  t e mpo  
p r iv i l eg i ado ,  s ede  de  au to r i dade ,  na scendo  da  a lde i a  e  a i nda ,  de  aco rdo  
c o m a s  c o l o c a ç õ e s  d e  G o i t i a  ( a p u d  ABIKO,  ALMEIDA e  BARREIROS,  
1 9 9 5 ,  p .  3 ) :  
 
 
“O que dist ingue a  c idade da  a ldeia  não é a  extensão,  nem o 
tamanho,  mas a  presença de uma alma da c idade,  [ . . . ]  a  coleção de 
casas  a ldeãs,  cada uma com a sua própria  his tór ia,  conver te-se  num 
todo conjugado.   E esse conjunto  vive,  respira ,  cresce,  adquire um 
rosto  pecul iar ,  uma forma e  uma his tór ia  in terna”.  
                                                          
1   Bibl iograf ia consul tada para  montar  es te  quadro:  Abiko,  Alex Kenya e t  a l .  Urbanismo: 
his tór ia e desenvolv imento .   São Paulo:  Escola  Pol i técnica da USP.  1995.  
 





C o m a  q u e d a  d o  I mp é r i o  R o ma no  do  Oc iden t e  (453  d .C . ) ,  o  
mundo  oc iden t a l  f o i  muda ndo  de  a spe c t o ,  e  a s  c i d a d e s  d a  E u r o p a  
d e c r e sc e m d e  t a l  ma n e i r a  q u e  mu i t a s  d e s a p a r e c e r a m p o r  c o mp l e t o .   O  
g r ande  pode r  c en t r a l ,  un i f i c ado r ,  r ep r e s e n t a d o  p o r  R o ma ,  p e r d e  l u g a r  a  
u ma  o r g a n i z a ç ã o  s o c i a l  e  e c o n ô mi c a  d es c e n t r a l i z a d a :  o  s i s t e ma  f e u d a l ,  
que  s egundo  Ar ruda  ( apud  ABIKO,  AL M E I D A  e  B A R R E I R O S ,  O p .  c i t .  
p .  2 5 ) ,  p a s s o u  p o r  d i v e r s a s  f a s e s ,  p o d e n d o  s e r  d i v i d i d o  n a s  s e g u i n t e s  
e t a p a s :  f o r ma ç ã o  ( s é c u l o  I V – I X ) ;  c r i s t a l i z a ç ã o  ( I X - X I I ) ;  t r a n s f o r ma ç ã o  
( X I I - X V )  e  d e s i n t eg r a ç ã o  ( X V - X V I I I ) .   
 
N e s s e  s e n t i d o ,  A b i k o ,  A l me i d a  e  B a r r e i r o s  ( O p .  c i t .  p .  2 9 ) ,  
e n f o c a m a s  mu d a n ç a s  o c o r r i d as  n a s  c i d a d e s  n e s s e  p e r í o d o :  
 
 
“Histor icamente ,  o  per íodo do renascimento  tem or igem em  1 .453,  
ocasião  em que os  turcos conquistam Constant inopla ,  pondo f im ao 
Impér io  Romano do Oriente  e  abr indo caminho para  uma mudança 
cul tural  e  econômica na sociedade européia”.  
 
 
A  T a b e l a  2 . 1 - B  mo s t r a  e s t e s  a c o n t e c i me n t o s ,  a  p a r t i r  d a  c i d a d e  
me d i e v a l .  
 
 
Tabela 2.1-B – Cronologia do desenvolvimento das cidades.2 
P E R Í O D O  P Ó L O  
C E N T R A L  
L O C A L I Z A Ç Ã O  C I D A D E S  /  R E G I Ã O  
X I  –  X I I I  C i d a d e  
m e d i e v a l  
E u r o p a  R e g i ã o  c o r r e s p o n d e n t e  a  
H o l a n d a ,  B é l g i c a  e  
A l e m a n h a  O c i d e n t a l .  
1 4 5 3  X V I I I  C i d a d e  d o  
r e n a s c i m e n t o  
E u r o p a  E x p a n s ã o  m u n d i a l  d a  
c i v i l i z a ç ã o  e u r o p é i a  
X V I I I  C i d a d e  b a r r o c a E u r o p a  A u m e n t o  d a  e s t r u t u r a  d o  
e s t a d o ,  b u r o c r a c i a .  
1 8 5 0  e m  
d i a n t e  
C i d a d e  n a  e r a  
i n d u s t r i a l  
E u r o p a  I n g l a t e r r a ,  F r a n ç a  e  
A l e m a n h a .  
                                                          
2    Bibliografia consultada para montar este quadro: Abiko et al., Op. cit. 





D e  a c o r d o  c o m L a m p a r d  ( apud  HASER e  SCHNORE,  1976 ,  p .  
489 ) ,  a s  va r i áve i s  popu l ação ,  t e cno lo g i a ,  o r g a n i z a ç ã o  e  a m b i e n t e ,  
p o d e m e x p l i c a r  o  p a d r ã o  p r e p o n d e r a n t e  da  u rban i zação  da s  c idades ,  
i n d i c a r  c o mo  e s s e  p a d r ã o  s u r g e  d o  p a s s a d o  e  f o r n e c e r  u m e s b o ç o  d o  s e u  
p o s s í v e l  fu t u r o  i me d i a t o .  
 
 
“Para  as  c idades  crescerem em número e  tamanho devem exis t i r  não 
somente população e  espaço,  mas também capacidades adequadas;  
essas  capacidades são,  essencialmente,  a tr ibutos da população,  tudo 
aqui lo  que pode fazer ,  dentro  do seu ambiente  e  com o seu 
ambiente,  depende muito  mais  dos meios  mater ia is  d isponíveis  e  da 




A  c i d a d e  i n d u s t r i a l  é  a s s o c i a d a  a  u m  n í v e l  ma i o r  d a  
c o mpl e x i d a d e  n a  o r g a n i z a ç ã o  h u ma n a ,  a t r avés  do  avanço  t e cno lóg i co ,  o  
u so  de  novas  fon t e s  de  ene rg i a ,  o r g a n i z a ç ã o  s o c i a l  c o mp l e x a ,  
a r ma z e n a g e m e  d i s t r i b u i ç ã o  d o s  e x c e d en t e s  a g r í c o l a s ,  e s p e c i a l i z a ç ã o  d o  
t r a b a l h o  e  p e l a  e du c a ç ã o  e m  ma s s a s .  
 
C h e g a - s e  e n t ã o  a  f o r ma ç ã o  d e  u ma  s o c i e d a de  d e  d i me n s õ e s  e  
dens idade  popu l ac iona l  cons ide r áve i s ,  a b r a n g e n d o  u ma  v a r i e d a d e  d e  
e s p e c i a l i s t a s  nã o  a g r í c o l a s ,  n e l a  i nc l u í d a  a  e l i t e  c u l t a ,  c o m s i s t e ma s  
a d mi n i s t r a t i v o s  e  l e g a i s  ma i s  c o m p l e x o s ,  a c o mpa n h a n d o  o  p r ó p r i o  
d e s e n v o l v i me n t o  i n t e l e c t u a l .  
 
N e s s a  me s ma  l i n h a  d e  c o n s i d e r a ç ões ,  De  O l ive i r a  ( a )  ( 1995 ,  p .  
1 4 ) ;  c o me n t a  q u e :  
 
 
“O crescimento desordenado das  c idades  européias  e  americanas 
que se  verif icou no contexto  da pr imeira  Revolução Industr ia l  
(1780-1875) acabou levando as  autor idades governamentais ,  bem 
como vár ias  ins t i tu ições  f i lantrópicas  pr ivadas,  a  ideal izarem 
diversos projetos  de in tervenção sobre o espaço urbano . . .”  





“ . . .  Fosse pelo medo de epidemias,  pelo desejo  de conter  a  
deter ioração da  paisagem urbana ou pelo  receio  das  reações  do 
proletar iado à  queda drást ica  do seu padrão de vida ou à  restr ição 
do seu acesso a  bens e  serviços urbanos,  o  fa to é  que,  a  meados do 
século  passado,  deu-se in íc io  a  diversas  a l ternat ivas  no sent ido de 
conter ,  ou pelo  menos ordenar ,  a  forma como vinha se  
desenvolvendo o  processo de urbanização nos países  
industr ia l izados”.  
 
 
E s s a  a b o r d a g e m v e m  a o  e n c o n t r o  c o m a s  c o l o c a ç õ e s  d e  
C a r v a l h o  ( 2 0 0 0 ,  p . 6 3 ) ,  o n d e  d e c l a r a :  
 
 
“Com isso,  o  crescimento  das cidades ao  longo dos séculos e  
pr incipalmente  após a  revolução industr ial ,  fez  com que os  
problemas urbanos começassem a preocupar  os  governos,  ensejando 
o  aparecimento das  pr imeiras  le is  urbanís t icas e  um for te  in tu i to  de 
sol id if icar  a  ordem técnica”.  
 
 
S e g u n d o  C l a r k  ( 1 9 9 1 ,  p .  1 8 1 ) :  
 
 
“Um dos traços  mais  caracter ís t icos das  c idades  modernas  é  o  seu 
a l to  nível  de diferenciação in terna.   Os conjuntos  de zonas,  
comunidades  ou bairros são freqüentemente  dis t inguíveis  em termos 
de aparência  f ís ica,  composição da população e  aspectos 
re lacionados com as  caracter ís t icas  e  problemas sociais ,  que se 




2 .2  Formação das  Cidades  Bras i le iras  
 
 
A h i s tó r i a  da s  c idades  b r a s i l e i r a s  a compa nha  a  h i s t ó r i a  do  
d e s c o b r i me n t o  d o  B r a s i l ,  q u e  t e m i n í c io  em 22  de  ab r i l  de  1500 ,  quando  





f o i  d e s c o b e r t o  p e l o s  p o r t u g u e s e s ,  s e n d o  p o s t e r i o r me n t e  c o l o n i z a d o  a  
pa r t i r  de  1530 .   A  exped i ção  ma r í t i ma  cap i t aneada  po r  Ped ro  Á lva re s  
C a b r a l  i n i c i a l me n t e  t e v e  p o r  o b j e t i v o  a  c he g a d a  à s  Í n d i a s .   P o r é m,  
r e a l i z a n do  u ma  r o t a  ma r í t i ma  b as e a d a  n o  e mp u x o  d a s  c o r r e n t e s  
o c e â n i c a s ,  a s  n a u s  d a  e x p e d i ç ã o  a p r o x i ma r a m- s e  d a  c o s t a  b r a s i l e i r a .  
 
N o  i n í c i o  d a  q u a r t a  dé c a da  d e  c o l o n i z a ç ã o  a  C o r o a  P o r t u g ue s a  
r e so lveu  d iv id i r  o  B ra s i l  em cap i t a n i a s ,  e  pa r a  a t r a i r  dona t á r i o s ,  f e z  
u ma  s é r i e  d e  c o nc e s s õ e s  a t r a v é s  d a  t r a ns f e r ê n c i a  de  r e s p o n s a b i l i da d e s  
mi l i t a r e s ,  j u d i c i á r i a s  e  me s m o  f a z e n d á r i a s ,  f i c a n d o  p a r a  a  C o r o a  a p e n a s  
o s  e n c a r gos  c o m a  f i s c a l i z a ç ã o .  
 
S e g u n d o  R e i s  F i l h o  ( 1 9 6 8 ,  p .  3 1 ) :  
 
 
“Entre  os  encargos transfer idos  aos cuidados dos donatár ios  e 
colonos,  f iguravam com destaque as  tarefas  correspondentes  à  
instalação da rede urbana.  Livra-se a  Coroa da maior  par te  dos ônus 
t ransfer ia  da colonização dos novos terr i tór ios ,  inclusive no que se 
refere  à  fundação de vi las  e  c idades”.  
 
 
A t é  e s t e  p e r í o d o ,  h a v i a m s i d o  f u n d a d a s  n o  l i t o r a l  b r a s i l e i r o  c e r c a  
d e  1 6  v i l a s  e  p o v o a d o s ,  e n t r e  e s t a s  S ã o  V i c e n t e  ( 1 5 3 2 ) ,  P o r t o  S e g u r o  e  
Esp í r i t o  San to  (1535 ) ,  San t a  C ruz ,  I ga r açu  e  I l héus  (1536 ) ,  O l inda  
( 1 5 3 7 ) ,  Sa n t o s  ( 1 5 4 5 )  e  S a l v a d o r  (1549 ) .  REIS  F ILHO (Op .  c i t ) .  
 
Segundo  Kowa l towsk i  ( 1994 ,  p .  13 ) :  
 
 
“Os vícios  das  c idades brasi le i ras  apontam à paternidade 
por tuguesa.   O t ípico aglomerado medieval  lusi tano foi  
t ransplantado para  as  Américas .   Assim os  povoados brasi le i ros  são 
marcados pela  i r regular idade e  o  s is tema viár io  caótico  que 
herdamos dessas épocas .   É comum encontrar  ruas  tor tas ,  esquinas  
em ângulos d iferentes ,  var iações de largura nos logradouros  de todo 
t ipo e  o  sobe desce das ladeiras”.  





N o  s é c u l o  X V I I I ,  h o u v e  a  c o mp l e t a  e x t i nç ã o  d o  r e g i me  d e  
d o n a t á r i a s  a t r a vés  d a  p r o g r e s s i va  i n c o r p or a ç ã o  d a s  c a p i t a n i a s  a o  
p a t r i mô n i o  d a  C o r o a  e  a t é  e s t e  p e r í o d o  a  f o r ma ç ã o  d e  n o v a s  v i l a s  o u  
c i d a d e s  se mpr e  e s t e v e  l i g a d a  a o s  c i c l o s  e c o n ô mi c o s  q u e  d i r e c i o n a v a m  
i n v e s t i me n t o s  e m b u s c a  d e  n o v o s  me r c a d o s .   
 
N e s t e  mo me n t o  a s  a t i v i da de s  e c o n ômi c a s  e  a s  c a ma d a s  s o c i a i s  
u r b a n a s  e s t a v a m c o n s t i t u í d a s ,  a  v i da  u rbana  s e r i a  da í  po r  d i an t e  
r e s u l t a n t e  d a  c o mbi n a ç ã o  de  s u a s  a ç õ e s  e  i n t e r a ç õ e s  c om p r e d o m i n â n c i a  
d e s s e s  o u  d a q u e l e s  i n t e r e s s e s .   Os  f u n d a m e n t o s ,  p o r é m j á  e s t a v a m 
e s t a b e l e c i d o s  e  s e r á  c o m e s s e s  e l e me n t o s  q u e  s e  d e s e n v o l v e r á  a  v i d a  
u rbana  a t é  o  s écu lo  XIX .  
 
S e g u n d o  K o w a l t o w s k i  ( O p .  c i t .  p .  1 4 ) :  
 
 
“Junto  com a independência  e  o estabelecimento da monarquia no 
Brasi l ,  surge o  crescimento  urbano.   A nobreza rural  se  re t i ra  para  a  
capi ta l ,  pela  necessidade de manter  o  seu sta tus  em relação à 
nobreza real .   A part i r  desse momento,  as  c idades brasi le iras  
começam a crescer  no sis tema barroco acima discut ido,  i .é . ,  a través 
de grandes obras  arquite tônicas ,  [ . . . ]  um exemplo t íp ico  é a  ant iga 
Avenida Paul is ta ,  em São Paulo.  [ . . . ]  Os estabelecimentos novos no 
terr i tór io  brasi le iro,  no  século  passado e  neste  século  já  não seguem 
o padrão colonial  de  local ização l i torânea.  A implantação destas  
novas cidades também mostra  menos inf luência  da nossa herança 
por tuguesa”.  
 
 
A n t e s  d o  f i n a l  d o  s é c u l o  X I X ,  a s  c i d a d e s  n o  B r a s i l  e r a m r a r i d a d e .   
Quase  t odos  o s  s eus  hab i t an t e s  v iv i a m f o r a  d e l a s .  C om  a  a b o l i ç ã o  d a  
e s c r a v a t u r a  e  o  a d v e n t o  d a  R e p ú b l i c a ,  s u r g e m  n o v o s  i d e a i s  e  n o v a s  
n e c e s s i dad e s .   De s e j a - s e  u ma  o u t r a  o r d e m e ,  p a r a  i mp l a n t á - l a  e  
p r e s e r vá - l a ,  a s  c i da d e s  s ã o  i mp r e s c ind íve i s .   Se  j á  hav i a  con t r ad i ções  
n o s  a l b o r e s  d a  c o l ô n i a ,  e l a s  s ó  a u m e n t a r a m c o m  o  u s o  f u n c i o n a l  d a s  
c i d a d e s  c o mo  i mp u l s i o n a d o r e s  d o  d e s e n v o l v i me n t o  e  s e d e s  d o  
c a p i t a l i sm o  à  b r a s i l e i r a .  





Sob  e s se  con t ex to ,  De  O l ive i r a  ( a )  ( O p .  c i t .  p .  2 2 )  r e l a t a  q u e :  
 
 
“ N u m a  b r e v e  r e c o n s t i t u i ç ã o  h i s t ó r i c a ,  p o d e - s e  p e r c e b e r  q u e  
n o  B r a s i l  o  p e r í o d o  e n t r e  g u e r r a s  a s s i s t i u  o  s u r g i m e n t o  d a s  
p r i m e i r a s  t e n t a t i v a s  d e  i n s t i t u c i o n a l i z a ç ã o  d e  u m  p r o c e s s o  d e  
p l a n e j a m e n t o  u r b a n o .   N ã o  q u e  a  i d é i a  d e  i n t e r v e n ç ã o  n o  
e s p a ç o  u r b a n o  f o s s e  n o v i d a d e  e n t r e  n ó s .   D e s d e  p e l o  m e n o s  
P e r e i r a  P a s s o s  e  O s w a l d o  C r u z  ( R i o  d e  J a n e i r o ,  1 9 0 6 )  j á  
v i n h a  s e  v e r i f i c a n d o ,  e m  d i f e r e n t e s  r i t m o s  e  e s c a l a s ,  t o d o  u m  
l e q u e  d e  e x e c u ç õ e s  d e  p r o j e t o s  d e  r e f o r m a  u r b a n a ,  v o l t a d o s  
p a r a  o  a t a q u e  a  p r o b l e m a s  s a n i t á r i o s ,  p a i s a g í s t i c o s ,  e t c .   U m a  
n o t á v e l  e x c e ç ã o  é  a  c o n s t r u ç ã o  d e  B e l o  H o r i z o n t e  ( 1 8 9 4 ) ,  a  
p r i m e i r a  c i d a d e  p r o j e t a d a  d o  B r a s i l .   Bem diferentes  foram os  
processos desencadeados a  par t ir  do  segundo pós-guerra .   Em todo 
o Brasi l  se ass is t iu  a tenta t ivas de ins tauração de determinadas 
pol í t icas  permanentes  de in tervenção no espaço urbano.   Numa 
palavra,  o  que se  buscava nessa  sociedade em permanente 
t ransformação,  cuja  população se  tornava cada vez mais  urbana e  
cuja  economia se  industr ia l izava em passos largos,  era  o  urbanismo, 
ou se prefer irem,  a  ins tauração do planejamento urbano.   
Indubi tavelmente,  a  marca mais  s ignif icat iva da época foi  a  
construção de uma nova capi ta l ,  in te iramente  pautada nos  
pressupostos  da ciência  do urbanismo:  Brasí l ia  (1960)” (Op.  c i t .  p .  
23) .  
 
 
N e s t a  me s ma  l i n h a  d e  p e n s a me n t o ,  C a r v a l h o  ( O p .  c i t .  p .  6 3 )  
d e c l a r a :  
 
 
“No caso das  c idades  brasi le iras ,  com raras  exceções,  e las  
cresceram como se fossem ‘colchas  de re ta lhos’ .   Parcelamentos 
espontâneos,  sem muitos  cr i tér ios técnicos,  foram moldando as 












2.3  Cidades  Contemporâneas  
 
 
A d a ms  ( a )  ( 2 0 0 1 ,  p .  1 4 )  c o n s i d e r a  q u e :  
 
 
“Construir  a  c idade é  um constante  e  in terminável  movimento de 
real ização e  concretudes,  que vão acontecendo na forma de 
in terconexões ao  já  executado,  que o  o lhar  individual  pode 
identif icar  como agregação ou destru ição”.  
 
 
I d e n t i f i c a - s e  q u e ,  q u e  n o  f i n a l  d e  s é c u l o  X X  c h e g o u - s e  a o  á p i c e  
d e  u m p r o c e s s o  q u e  t i r o u  o  h o me m d o c a mp o  e  c o n c e n t r o u - o  n o s  c e n t r o s  
u r b a n o s ,  g e r a n d o  a s  a t u a i s  me t r ó p o l e s  u r b a n a s .  
 
F i s c h e r  ( 1 9 7 6 ,  p .  5 7 ) ,  c o n c e i t u a  o  q u e ,  a  s e u  m o d o ,  f o i  o  p r o c e s s o  
d e  s u r g i me n t o  d a s  me t r ó p o l e s :  
 
 
“Talvez o  pior  per íodo da moradia  urbana na  his tór ia  ocidental  seja,  
a  era  da industr ia l ização.   Isso  ocorreu pelo  fato  de que as  c idades  
foram invadidas  por  um grande cont ingente  de imigrantes  de vár ios 
países .   Surgiram então,  novas  formas de moradia ,  pr incipalmente 
nas cidades metropoli tanas,  como edif ícios  de apar tamentos e  
moradias  de aluguéis” .  
 
 
A  c i d a d e  n ã o  é  a pe n a s  u m o b j e t o  de  p e r c e p ç ã o  ( e  à s  ve z e s  a t é  d e  
p r a z e r )  p a r a  mi l h õ e s  d e  p e s s o a s  d e  c l a s s e  e  de  c a r á t e r  m u i t o  d i f e r e n t e s ;  
é  t a mbé m  o  p r o d u t o  d e  a t i v i d a d e s  d e  n u me r o s o s  c o n s t r u t o r e s  q u e  
m o d i f i c a m c o n s t a n t e me n t e  s u a  e s t r u tu r a .   S e  b e m q u e  p o s s a  p a r e c e r  
e s t á v e l ,  d u r a n t e  u m  c e r t o  t e mp o ,  e m s e u  a s p e c t o  g e r a l ,  e l a  mu d a  s e m  
c e s s a r  n o s  d e t a l h e s .  





R e f e r i n d o - s e  e s q u e ma t i c a m e n t e  a o  d e s e n v o l v i me n t o  d a s  c i d a d e s ,  
C h o a y  ( 1 9 7 9 ,  p .  4 )  d e s c r e v e  o  s e g u i n t e :  
 
 
“Primeiro a  racional ização das  vias  de comunicação,  com a aber tura  
de grandes ar tér ias  e  a  cr iação de es tações .   Depois ,  a  
especial ização bastante  a t ivada dos setores  urbanos (quar te i rões  de 
negócios no novo centro,  agrupados nas capi tais  em torno da Bolsa,  
nova Igreja;  bairros  residenciais  na per ifer ia  dest inados aos 
pr iv i legiados) .   Por  outro  lado,  são cr iados novos órgãos que,  pelo  
seu gigant ismo,  mudam o aspecto da cidade:  grandes lojas ,  grandes 
hotéis ,  grandes cafés ,  prédios  para  alugar .   Finalmente a  
suburbanização assume uma importância  crescente:  a  indústr ia  
implanta-se nos  arrebaltes ,  as  c lasses  média  e  operár ia  deslocam-se 
para  os  subúrbios  e  a  c idade deixa de ser  uma ent idade espacial  
bem del imitada”.  
 
 
L y n c h  ( a p u d  C H O A Y ,  O p .  c i t .  p .  3 1 5 ) ,  p a r a  m o s t r a r  o  p e n s a me n t o  
do  au to r  em sua  an to log i a ,  obse rvando  que  a s  t r an s fo r mações  da s  
c i d a d e s  v ê m t r a n s f o r ma n d o  o  p r ó p r i o  h o me m,  d i z  q u e :  
 
 
“A cidade dever ia  ser  um mundo ar t if ic ia l ,  no  melhor  sent ido do 
termo,  um mundo fei to  com ar te ,  modelado com vis tas  a  objet ivos 
humanos.   Segundo o  autor ,  nós conservamos o  hábito  ancestra l  de 
adaptarmos ao nosso meio ambiente,  de c lass if icar  e  organizar  
perpetuamente  tudo o  que se  apresenta  aos  nossos  sent idos,  mas 
ta lvez tenhamos chegado agora a  uma nova fase,  ta lvez possamos 
começar  a adaptar  o  próprio meio ambiente  às  es truturas  




M e l l o  ( 1 9 9 7 ,  p .  6 5 ) ,  r e l a t a  q u e :  
 
 
“No debate a tual  sobre  a  cr ise  das  c idades,  a  aparente desordem 
urbana encontra referencias nas condições precár ias  e  deter ioradas 
de vida.   Desde a  v isão de c idade como fonte de produção de bens  
mater iais  industr ia l izados,  de  geradora de empregos,  ao  diagnóst ico  
a tual  sobre  as  conseqüências  da global ização a  c idade transforma-se 
substancialmente,  t razendo ganhos econômicos e  sociais ,  mas,  ao 
mesmo tempo,  acirrando as  contradições in tra  e  in terurbanas”.  





S e g u n d o  N o v a e s  ( a p u d  S I L V E I R A ,  2 0 0 2 ) ,  a  r e d e  u r b a n a  
b r a s i l e i r a  é  a s s i m c o mp o s t a :  
 
 
•  “ R e g i õ e s  m e t r o p o l i t a n a s  ( B e l é m ,  F o r t a l e z a ,  R e c i f e ,  
S a l v a d o r ,  B e l o  H o r i z o n t e ,  R i o  d e  J a n e i r o ,  S ã o  P a u l o ,  
C u r i t i b a ,  P o r t o  A l e g r e ,  N a t a l ,  V i t ó r i a ,  B a i x a d a  S a n t i s t a ,  
C a m p i n a s ,  B r a s í l i a  e  G o i â n i a ) :  e s s a s  a g l o m e r a ç õ e s  u r b a n a s  
d i v i d e m  c o m  c i d a d e s  d e  p o r t e  m é d i o  e  g r a n d e  a  f u n ç ã o  d e  
n o v o s  p ó l o s  d e  p r o d u ç ã o  d e  o p o r t u n i d a d e s ;  n o  S u d e s t e  
b r a s i l e i r o  j á  s e  a r t i c u l a  u m a  m a c r o m e t r ó p o l e ,  c o n s t i t u í d a  
p e l a s  r e g i õ e s  m e t r o p o l i t a n a s  d e  S ã o  P a u l o ,  C a m p i n a s  e  
B a i x a d a  S a n t i s t a  e  p o r  b o a  p a r t e  d a s  c i d a d e s  m é d i a s  
f o r t e m e n t e  i n t e r l i g a d a s  e  m e s m o  c o n u r b a d a s  n o  V a l e  d o  
P a r a í b a ,  a o  l o n g o  d a  V i a  D u t r a ;  
 
•  C i d a d e s  m é d i a s :  a o  l o n g o  d e  e i x o s  r o d o v i á r i o s  
c o n s o l i d a d o s ,  o u  v i z i n h o s  d e  r e g i õ e s  m e t r o p o l i t a n a s ,  q u e ,  
n o  p e r í o d o  1 9 9 1 / 1 9 9 6 ,  a p r e s e n t a m  c r e s c i m e n t o  s u p e r i o r  à  
m é d i a  n a c i o n a l ;  c l a s s i f i c a ç ã o  n a  q u a l  F l o r i a n ó p o l i s  s e  
e n q u a d r a ;  
 
•  P e q u e n a s  c i d a d e s :  c o m  c r e s c i m e n t o  a b a i x o  d a  m é d i a  
n a c i o n a l  e  m u i t o  p r ó x i m o  d o  c r e s c i m e n t o  v e g e t a t i v o  d o  
p a í s ;  
 
•  C i d a d e s  n o v a s  d a  f r a n j a  p i o n e i r a :  v ã o  s u r g i n d o  n a s  
r o d o v i a s  d e  p e n e t r a ç ã o  n o  P l a n a l t o  C e n t r a l  e  n a  A m a z ô n i a ,  
d e  m o d o  e s p o n t â n e o  e  s e m  p l a n e j a m e n t o ;  a  a u s ê n c i a  d e  
q u a l q u e r  p o l í t i c a ,  o r i e n t a ç ã o  e  n o r m a t i z a ç ã o  p a r a  e s s a s  
c i d a d e s  n o v a s  g e r a r ã o  f a t a l m e n t e  d i s f u n ç õ e s ,  p r o b l e m a s  e  
a l t o s  c u s t o s  e m  m é d i o  p r a z o ;  
 
•  C i d a d e s - p a t r i m ô n i o  ( n a t u r a l  e  c u l t u r a l ) :  c a t e g o r i a  q u e  
r e ú n e  a s  c i d a d e s  h i s t ó r i c a s  b r a s i l e i r a s ,  a s  q u e  h o s p e d a m  
p e s s o a s  e  s e r v i ç o s  n e c e s s á r i o s  a o  u s u f r u t o  d e  p a t r i m ô n i o s  
( b e l e z a s )  n a t u r a i s  e  a s  q u e  s e  c a r a c t e r i z a m  p o r  p r e s e r v a r  e  
e x e r c e r  a t i v i d a d e s  c u l t u r a i s  r e g u l a r e s ” .  
 
 
Ainda  ne s sa  me s ma  l i nha  de  cons ide r ações ,  Deba t i n  Ne to  (1998 ) ,  
d i z  q u e  n a s  r e g i õ e s  me t r o p o l i t a n a s  a  s u s t e n t a b i l i d a d e  d o  
d e s e n v o l v i me n t o  é  t a mbé m p o s t a  e m  x eq u e  p e l a s  c a r ê n c i a s  ge r adas  pe l a  
o c u p a ç ã o  d o  s o l o ,  q u e  d e ma n d a m:  
 
 





•  “ U r b a n i z a ç ã o  d a s  o c u p a ç õ e s  i l e g a i s  c o m  r e a s s e n t a m e n t o  d a  
p o p u l a ç ã o  n o s  c a s o s  d e  á r e a s  d e  p r e s e r v a ç ã o  e  d e  r i s c o ;  
 
•  N e c e s s i d a d e  d e  n o v o s  e  m a i o r e s  p a r q u e s ,  a l é m  d a  
p r e s e r v a ç ã o  d a s  á r e a s  v e r d e s  a i n d a  e x i s t e n t e s ,  a  f i m  d e  
e q u i l i b r a r  a  e x c e s s i v a  i m p e r m e a b i l i z a ç ã o  d o  s o l o  
m e t r o p o l i t a n o ;   
 
•  A v a l i a ç ã o  d o s  l i m i t e s  d o  a d e n s a m e n t o  e  c o e r ê n c i a  e n t r e  
f r o t a  d e  v e í c u l o s  e  e s p a ç o  d e  v i a s  p o s t a s  à  s u a  d i s p o s i ç ã o ,  
a  f i m  d e  e v i t a r  e  d i m i n u i r  a  d i s f u n ç ã o  m e t r o p o l i t a n a  
d e c o r r e n t e  d o s  e n o r m e s  c o n g e s t i o n a m e n t o s  n o  t r á f e g o ;   
 
•  S o l u ç ã o  p a r a  a  d e p o s i ç ã o  f i n a l  d o  l i x o ,  a c o m p a n h a d a  p e l a  
f u n d a m e n t a l  a l t e r a ç ã o  d e  p a d r õ e s  d e  c o n s u m o  q u e  
p r o d u z e m  t a l  l i x o ;   
 
•  S o l u ç ã o  d e f i n i t i v a  p a r a  o  e s g o t o ,  m o r m e n t e  o  d o m é s t i c o ,  
q u e  p o l u i  o s  c u r s o s  d ’ á g u a ;   
 
•  D e f i n i ç ã o  d e  o p e r a ç õ e s  u r b a n a s  q u e  p e r m i t a m ,  d e  f o r m a  
s i n é r g i c a ,  c o n c e n t r a r  o s  e s f o r ç o s  d o  s e t o r  p ú b l i c o  e  d o  
s e t o r  p r i v a d o  n a  r e c u p e r a ç ã o  d e  b a i r r o s ;   
 
•  A u m e n t o  d a  s e g u r a n ç a  e  r e e n c o n t r o  d a  c i d a d a n i a  r e s p e i t a d a  
c o m  a s  i n s t i t u i ç õ e s  r e n o v a d a s ;   
 
•  A m p l i a ç ã o ,  e q u i p a m e n t o  e  r e c o n q u i s t a  d o s  e s p a ç o s  
p ú b l i c o s ,  h o j e  c e r c a d o s  e  t r a n s f o r m a d o s  e m  t e r r a  d e  
n i n g u é m ;   
 
•  R e c r i a ç ã o  d a  s o l i d a r i e d a d e  e  c i v i l i d a d e  u r b a n a ” .  
 
 
Abordando  a s  t r an s fo r mações  u rbanas  e m F lo r i anópo l i s ,  Ada ms  
( a )  ( O p .  c i t .  p .  1 5 )  r e l a t a  q ue :  
 
 
“Tais  como muitas  c idades brasi le iras ,  Flor ianópol is  também sofreu 
com o impacto  desenvolvimentis ta ,  profundamente transformador  
em sua es trutura  urbana[ . . . ]  Diferentemente  de outras  capita is ,  que 
t iveram seu substra to  his tór ico destru ído de modo a  atender  às  
novas demandas,  ou que perderam a função econômica e ,  
conseqüentemente ,  também a condição de capi ta l  adminis tra t iva,  
f icando à  margem do processo e  estagnado,  Flor ianópolis  vivenciou 
um per íodo de re la t iva inércia  econômica que contr ibuiu  para  a  
preservação do acervo his tór ico  edif icado,  recuperando-se a  seguir  
com a crescente  valor ização das  suas  belezas  naturais ,  apropriadas 
pelo capi ta l  tur ís t ico”.  
 





M o n t e i r o  ( 1 9 9 5 ,  p .  3 3 ) ;  c i t a n d o  o  c a s o  d a  c i d a d e  d e  P o r t o  A l e g r e  
( R S ) ,  c o me n t a  q u e :  
 
 
“Por  vol ta  de 1890,  inicia-se  uma nova fase do fenômeno urbano, 
caracter izada pela  crescente  complexidade da organização dos 
grupos sociais  no espaço urbano de corrente  das transformações das 
estru turas  pol í t ica ,  social  e  econômica da sociedade brasi le ira .   As 
a l terações  da  ordem socia l  são decorrentes  da  abol ição da 
escravidão,  da  ins ta lação da ordem republicana,  do crescimento  das 
camadas médias  urbanas  ( l igadas  à expansão da burocracia  es ta ta l)  
e  da  migração maciça de t rabalhadores  l ivres  que dever iam atender  
a  demanda de braços na agr icul tura  e  na indústr ia  nascente .   Tais  
eram, os  novos elementos na equação urbana,  por  causa do 
dinamismo que imprimiam às  re lações  sociais  à  economia de Porto  





2 .4  Urbanismo 
 
 
S e g u n d o  O r t h  ( 1 9 9 7 ,  p .  1 ) ;  
 
 
“O urbanismo é o  estudo de questões  relat ivas  às  c idades e  seu 
entorno:  função;  forma e  evolução.   As funções podem ser  d ivididas  
em intra-urbanas (habitar ,  c ircular ,  t rabalhar ,  recrear)  e  inter-
urbanas (adminis t rat iva,  comercial ,  cul tural ,  industr ia l ,  tur ís t ica) .  
A forma se  re laciona com densidades,  gabar i tos ,  s is temas de  
circulação,  proporção de áreas verdes x áreas pr ivadas e  proporção 
de áreas  públ icas  x  áreas  pr ivadas.  A evolução urbana se  relaciona 
com o dinamismo urbano,  e  é  conseqüência  da his tór ia  da  sociedade 
humana e  de seu modo de vida”.  
 
 
F e r r a r i  ( O p .  c i t .  p .  2 3 3 )  i d e n t i f i c a  q u e :  
 





“Os termos ‘urbanização’ ,  ‘urbanismo’,  com a acepção de 
planejamento  urbano foram formulados pela  pr imeira  vez na 
segunda metade do século  XIX.  Parece que quem se u t i l izou pela  
pr imeira  vez do termo ‘urbanização’  fo i  I ldefonso Cerda,  em 1967,  
em sua obra pioneira :  Teoria  Geral  da Urbanização”.  
 
 
S e g u n d o  B a r d e t  ( 1 9 9 0 ,  p .  1 2 ) ,  “ e m 1 9 1 0  s u r g i u  p e l a  p r i me i r a  
v e z  o  t e r mo  u r b a n i s mo ,  c o mo  u ma  f o r ma  d e  p r o c u r a r  e n t e n d e r  e  
s o l u c i o n a r  o s  p r o b l e ma s  u r b a n o s ,  p a r a  c o r r i g i r  o s  ma l e s  d a  c i d a d e  
i n d u s t r i a l ” .   N o  e n t a n t o ,  c o n f o r me  B e n é v o l o  ( 1 9 9 3 ) ,  “ p o d e - s e  d i z e r  q u e  
o  u rban i smo  mode rno  na sceu  an t e s  de  s e  u t i l i z a r  e s t e  t e r mo ,  i s t o  é ,  
e n t r e  1 8 3 0  e  1 8 5 0 ” .  
 
Os  u rban i s t a s  s ão  p ro f i s s i ona i s  que  pe squ i s am os  e f e i t o s  do  
c r e s c i me n t o  d a s  n o s s a s  c i d a d e s .   S e g u n d o  D e l  R i o  ( 1 9 9 0 ) :  
 
 
“Os urbanis tas  podem ser  arquitetos ,  engenheiros ,  geógrafos,  
psicólogos,  sociólogos,  ecologis tas  e  tantos  outros  prof iss ionais ,  
desde que tenham na in ter-relação entre  o  urbano e  a  população 
suas preocupações fundamentais” .  
 
 
A  c u l t u r a  o c i d e n t a l  f o i  s u r p r e e n d i d a  p e l o  f e n ô me n o  d a  r á p i d a  
i n d u s t r i a l i z a ç ã o ,  s o ma d o  à  r á p i d a  e vo lução  t e cno lóg i ca  e  f a c i l i da des  de  
c o mu n i c a ç ã o .   C h o a y  ( O p .  c i t .  p .  4 ) ,  a r g u me n t a  q u e :  
 
 
“No momento em que a  c idade do século  XIX começa a  tomar  forma 
própr ia ,  e la  provoca um movimento  novo,  de observação e  ref lexão.   
Surge então um fenômeno exter ior  aos indivíduos a  que diz  
respei to,  estes  se  encontram diante  dela  como diante  de um fato 
natural ,  não famil iar ,  extraordinár io e  es tranho.  O estudo das  
cidades assume,  no século  XIX, dois  aspectos  bem diferentes .   Num 
caso,  é  descr i t ivo ,  observam-se os fa tos  isoladamente,  tenta-se 
ordená- los   de modo quant i ta t ivo.   A esta t ís t ica  é  incorporada pela 
sociologia  nascente:  tenta-se  até  formular  as  le is  do  crescimento 
das c idades[ . . . ]”  





“ . . .  Tais  pensadores  procuram essencialmente entender  o fenômeno 
da urbanif icação,  s i tuá-lo numa rede de causas e  efei tos[ . . . ]  O outro 
grupo de polemistas  é  const i tu ído por  pensadores  pol í t icos .   
Freqüentemente ,  suas informações  são de uma ampli tude e precisão 
notáveis .  Engels ,  em par t icular ,  pode ser  considerado como um dos 
fundadores da sociologia  urbana”.  
 
 
D i s c u t i n d o  s o b r e  a s  d i f e r e n t e s  pe r spec t i va s  de  abo rdagem das  
c i d a d e s ,  S t e i n b e r g e r  ( 1 9 9 7 ,  p .  3 6 ) ,  d e s c r e v e  e m  s u a s  r e f l e x õ e s  q u e :  
 
 
“Os autores  tem adotado duas perspect ivas  dis t in tas,  mas  
coexis tentes:  uma pr imeira  considera  que o meio ambiente é  mais  
abrangente e  tra ta o  meio urbano como uma de suas  expressões,  [ . . . ]  
neste  as  c idades  assumem caracter ís t icas  de cidades  mundiais ;  [ . . . ]  
em outra  perspect iva,  pr iv i legia  o  meio  urbano como um espaço que 
possui  uma dinâmica ambiental  própria  e  única ,  resul tante  de uma 
in tegração entre  o  meio  ambiente  e  o  ambiente  construído,  cuja  
harmonia  é  intr ínseca e extr ínseca.   Isso  não lhe  confere  autonomia 
nem isolamento,  mas apenas  especif ic idade.   Nessa  perspect iva  não 
há c idades ideais  e  sem problemas,  mas há c idades  e c idadãos 
buscando soluções condizentes  com sua estrutura ambiental .   Em 
suma,  a  c idade tem uma personal idade e  cada cidade tem a sua 
personal idade”.  
 
 
T a mbé m  d e  a c o r d o  c o m D e  O l i v e i r a  ( a )  ( 2 0 0 0 ,  p .  5 2 ) ,  a o  a n a l i s a r  
o  u r b a n i s m o  h u ma n i s t a  e  o  u r b an i s mo  mo d e r n i s t a ,  a f i r ma  q u e :  
 
 
“Em todos esses  processos predominava a  convicção de que a  
c idade dever ia ser  fe i ta  para o  homem e não para  o automóvel,  de 
que a  cr iação de gigantescas  avenidas  para  o  automóvel  s ignif icava 
a  desintegração dos espaços públicos da c idade e  a  degradação dos 
seus valores  e referencia is  mais  s ignif icat ivos;  de que o centro 
dever ia  ser  preservado como um local  de  encontro  das pessoas e não 
dos automóveis ,  e tc .   É a í ,  cer tamente ,  que res ide  o  essencial  do 
cará ter  cr í t ico  desse Urbanismo Humanista  ao  Modernismo 
tradicional .   Pense-se,  por  exemplo,  no contraste  desta  f i losof ia  
com aquela  que inspirou a  construção da prest ig iosa capi ta l  
federal”.  
 





Pa r a  Go i t i a  ( apud  ABIKO,  ALMEIDA e  BARREIROS,  Op .  c i t .  
p .  41 ) ,  “o s  o rgan i smos  o f i c i a i s ,  p l a n i f i c a d o r e s  e  u rb a n i s t a s  s ã o  l e n t o s  e  
i mp r e c i s o s  n a s  s u a s  p r e v i s õe s  e  ma i s  a i nda  na s  sua s  r e a l i z ações” .  
 
S e g u n d o  D e  O l i v e i r a  ( a )  ( 1 9 9 5 ,  p .  6 9 ) ,  a o  t r a t a r  a  r e s p e i t o  d a  
fo r ma  e  c o n t e úd o  d a  e x p e r i ê n c i a  d e  u r b a n i s mo  d e  C u r i t i ba  
c o n t e mp o r â n e a ,  d e s t a c a  q ue :  
 
 
“A respei to do caráter  humano que a  c idade dever ia assumir ,  
detalhou-se o  formato  mais  adequado à  paisagem das v ias  
estru turais .   Em cada quadra poderiam ser  construídas apenas  t rês  
torres  res idenciais  com um grande recuo em relação aos l imites  do 
terreno,  sendo o  res to  do espaço preenchido com parques ,  jardins  e 
locais  de lazer”.  
 
 
A i n d a  c o n f o r me  D e  O l i v e i r a  ( a )  ( O p .  c i t .  p .  7 2 ) :  
 
 
“Abandonou-se também o uso exclusivamente residencial  dessas  
quadras ,  incent ivando-se a  instalação de lojas  e  es tabelecimentos  de 
prestadores de serviços  nos andares  mais  baixos dos edif íc ios ,  
conf igurando dessa forma um uso misto  dos mesmos”.  
 
 
S e g u n d o  D e l  R i o  e  G a l l o  ( 2 0 0 2 ,  p .  4 ) :  
 
 
“Um dos mais  sent idos legados desse  urbanismo e  que permeia  o  
cot id iano de nossas  cidades são os  d isposi t ivos restr i t ivos e  
c lass if icatór ios  da le i  de  zoneamento.   Se por  um lado tenta-se 
proteger  funções  urbanas  do impacto  de  outras,  o  zoning  é  der ivado 
da quebra  da  visão da c idade como cont inuum (f ís ico-espacia l ,  
social  e  histór ico)  e  tende a  promover  uma abordagem fracionada,  
que não reconhece a  r iqueza da complexidade urbana e  trata  a  
c idade por  par tes  estanques,  mais  faci lmente  manipuláveis” . . .  
 
 





“ . . .  No Brasi l ,  ass im como em todas as  grandes cidades mundiais ,  
a t ravés  do zoneamento,  es ta  visão modernis ta  equivocada promoveu 
o  mono-funcional ismo e  o  esvaziamento de  áreas urbanas,  impacto  
par t icularmente  sent ido nos  centros his tór icos  das  c idades maiores ,  
que acaba por  gerar  áreas  esvaziadas,  propensas  à  marginal idade e 
inseguras ,  com processos de degradação de dif íc i l  reversão,  nesses  
espaços  reple tos  de infra-es trutura  e ,  na maior ia das  vezes ,  
carregados de s ignif icado para suas comunidades”.  
 
 
E x i s t e  u m  c o n s e n s o  d e  q u e  é  i mp o s s í v e l  e q u a c i o n a r  a  q u e s t ã o  
hab i t a c iona l  s em mudanças  na  ques t ão  do  u so  do  so lo ,  a  p r evenção  
c o n t r a  a  e s p e c u l a ç ã o  i mo b i l i á r i a  e  l e i s  q u e  i n c e n t i ve m  a s  e m p r e s a s  a  
i n v e s t i r  e m  i mó v e i s  p a r a  a  po p u l a ç ã o  d e  b a i x a  r e n d a .  
 
T o d o s  c o n c o r d a m  q u e  d e v e mos  e n c o n t r a r  d e  a l g u m a  f o r ma  
me c a n i s m o s  p a r a  c o o r d e n a r  e s t e  p r oc e s s o ,  e  é  n e s t e  s e n t i d o  q ue  e s t e  
t r a b a l h o  s e  p r o p õ e  a  d i s c u t i r  a t r av é s  d e  p e s q u i s a ,  u ma  p r o p o s t a  q u e  
p o s s a  e mb a s a r  n o v o s  c r i t é r i o s  u r b an í s t i c o s  q u e  p e r mi t a m c o n t r o l a r  o  




2.5  Planejamento Urbano 
 
 
P l a n e j a r  é  u ma  a t i v i da d e  h u ma n a  e x e r c i d a  d i a r i a me n t e  e m  
vá r io s  n íve i s ,  consc i en t eme n te  o u  n ã o ,  e  c o n s i s t e  n u m p r o c e s s o  
cons t an t e  e  i n in t e r rup to  de  pe squ i s a ,  aná l i s e  e  d i agnós t i co .  
 
O  p l a n e j a me n t o  u r b a n o  t e m o  o b j e t i vo  de  a t ende r  a  dema nda  
e m s e r v i ç o s  p ú b l i c o s  e  s e  r e f e r e  à s  t eo r i a s  e  me todo log i a s  que  o  
p l a n e j a d o r  a p l i c a  e m  s e u  t r a b a l h o .  
 
S e g u n d o  K o w a l t o w s k i  ( O p .  c i t .  p .  1 9 ) :  





“Os objet ivos  do planejamento  são sociais  e  econômicos,  os  a tos  
por  outro  lado são f ís icos,  a t ingindo o solo.   Com esta  idéia  em 
mente ,  existem mais  quatro  dire tr izes que permeiam a teor ia  do 
planejamento a tual :  
 
•  a promoção da acess ibi l idade;  
•  o uso racional  de recursos econômicos;  
•  a separação de imcompatib i l idades (s ic) ;  
•  a a tenção a  soluções  es té t icas”.  
 
 
O  p l a n e j a me n t o  u r b a n o  i n i c i o u  n a  v i r a d a  d o  s é c u l o  X X ,  d e  
a c o r d o  c o m O r t h  ( 1 9 9 7 ) ,  c o m o  o b j e t i v o  d e  s a n e a r  e  e mb e l e z a r  a s  
c i d a d e s .  
 
 
“Nos anos 30 adotou uma prát ica s is temát ica  com for tes  teor ias  
universal is tas  onde as  c idades dever iam se adequar  aos carros .   Nos  
anos 60,  com novas técnicas  para fazer  projeções e  propor 
a l ternat ivas de cenár ios  com inserções de preocupações  sociais  e  
t ranspor te  de massa.   Nos anos 80 houve inserções de preocupações 
ambientais ,  quest ionamento os  modelos propostos ao  longo de todo 
século.   Atualmente,  buscam-se novos parâmetros e  valores  sobre a  
função e  forma do pr incipal  habitat  humano –  a  cidade”.  
 
 
S e g u n d o  L i n d g r e n  ( 1 9 7 8 ,  p .  1 6 ) :  
 
 
“Nas c idades  em que não há a formal ização do processo de 
planejamento  associado a  uma pol í t ica  controlada por  algum t ipo de 
ent idade responsável  (setor  pr ivado ou governamental) ,  d ispõe a  
c idade dos  instrumentos e  os  usa  sem entre tanto,  fazê- lo  com o f im 
de a t ingir  objet ivos  c laramente  enunciados.   Neste  caso tem-se um 
processo de improvisação”.  
 
 
V a l e  d e s t a c a r  a  i m p o r t a n t e  c o n t r i bu i ç ã o  c on c e i t ua l  d a d a  p o r  
T r i n c a  ( 1 9 8 6 ,  p .  7 8 ) ,  a o  i d e n t i f i c a r  a s  d i f e r e n ç a s  en t r e  o s  conce i t o s  de  
o r d e n a ç ã o  d o  t e r r i t ó r i o  e  o r g a n i z a ç ã o  d o  e s p a ç o :  





“Comparadas,  pode-se infer ir  que a  ‘ordenação do terr i tór io’-  pode 
ser  in terpretada e  entendida como uma pol í t ica  de Estado,  com a  
qual  se  pretende coordenar  todas as  medidas dos setores  públ ico  e  
pr ivado.   Ao contrár io ,  a  noção de “organização do espaço” envolve 
não só as  formas espaciais ,  objeto de ordenação do terr i tór io  em 
úl t ima instância ,  senão também seu conteúdo,  sendo este ú l t imo o 
que expl ica f inalmente as  diversas combinações,  a  serem adotadas 
pelo marco socialmente construído”.  
 
 
D e  O l i v e i r a  ( a )  ( 2 0 0 0 ,  p .  1 4 ) ;  q u e  a  e s s e  r e s p e i t o  d i z  o  s e g u i n t e :  
 
 
“O observador  que vol ta  seu olhar  sobre a  h is tór ia  do planejamento 
urbano brasi le iro  em tempos recentes  vislumbra um cenár io 
desolador .   Por  toda par te ,  de norte  a  sul  do país ,  e le  encontrará  
projetos  mal  concebidos,  in ic iat ivas  frustradas e  real izações 
incompletas.   Como resul tado,  o  país  se  destaca dentre  as  demais  
nações  pelo caos  que atualmente  impera  em suas  c idades,  marcado 
pela  deter ioração dos grandes centros,  obsolescência  dos 
equipamentos  urbanos,  carências  infra-estru turais  metropol i tanas  
general izadas  e  por  uma extraordinár ia  concentração da propr iedade 
fundiár ia ,  a  qual  reforçou,  por  sua vez,  o  apartheid  social  v igente 
entre  nós[ . . . ]” .   Mesmo entre  as  c idades projetadas como Brasí l ia  e 
Belo  Horizonte,  por  exemplo,  nosso observador  não encontrará  
motivos  para  regozijo.   Também al i  se  encontram os  processos 
vigentes  no res to  do país  com todo seu cor te jo  de catás trofes  e 
mazelas .   Enfim,  em nenhum lugar  e le  pensará encontrar  uma 
cidade em que,  a través de um processo permanente  e 
ins t i tucional izado de planejamento  urbano,  tenham se  cr iado as 
condições mínimas para  se  in tervir  de forma consis tente  e  




C h o a y  ( O p .  c i t .  c o n t r a - c a p a . ) ,  r e l a t a  n e s t e  t r e c h o  que  a  v i sã o  
i n i c i a l  do  p l ane j amen to  u rbano ,  e x c e s s i v a me n t e  t e ó r i c o  e  s e m a  
i n s e r ç ã o  d o  h o me m  n o  mod e l o ,  r e s u l t o u  e m s u c e s s i v o s  ma l o g r o s :  
 
 





“Mas as  soluções dadas pelo  urbanismo sempre es t iveram baseadas  
na idéia de modelo,  ou de esquema ideal  estabelecido  
aprior is t icamente,  a  cujos  d i tames o  projeto urbanís t ico  tem 
procurado até  agora submeter ,  por  um verdadeiro  ato  de força,  a  
real idade (…).   Os sucessivos  malogros  a  que ta l  or ientação levou 
o  urbanismo decorrem provavelmente  em grande par te  do caráter  
abstra to  de matr izes.   Daí  impor-se  a  conclusão de que não será 
possível  superar  semelhantes  es tados de coisas  sem recorrer  a  um 
urbanismo menos teór ico e  mais  humano.   É o que se  começa a  
fazer  em vár ias  par tes  do mundo,  graças entre  outros  fatores ,  à  
força e  realce  que ganha dia-a-dia  a  questão  ecológica e  ambiental  
no hor izonte  da sociedade contemporânea”.  
 
 
Dav idov i ch  (1993 ,  p .  14 ) ,  a f i rma  que :  
 
 
“Estes  fa tos  são denominadores  comuns e  muitas  das  pr incipais  
aglomerações urbanas e  que produzem um elevado custo  econômico 
para o  poder  públ ico e  para a  sociedade,  sendo que o  custo  at inge,  
sobretudo a  parcela  mais  pobre da sociedade”.  
 
 
I s s o  v a i  a o  e n c o n t r o  c o m o  p en s a m e n t o  d e  T o me l i n  ( 2 0 0 0 ,  p .  
47 ) ,  que  cons ide r a  que :  
 
 
“Muitas  cidades possuem grande quant idade de áreas  ociosas ,  ou 
seja,  grandes espaços l ivres  e  com perfei tas  possibi l idades de 
crescimento.   Tais  áreas  podem ser  indicadas como sent ido de 
expansão do município,  mas é  importante  sal ientar  a  preocupação 
que se deve ter  em relação a  um planejamento  adequado,  para  que 
não aconteça a  essas  áreas  o  que acontece hoje  na região centra l  de 
vár ias  c idades:  uma saturação de at ividades  que causam constantes  
engarrafamentos  e  que acarretam grandes problemas a  grande par te 
da população que por  al i  precisa  t ransi tar  para t rabalhar ,  pegar  
f i lhos no colégio ou até  mesmo apenas  passar  para chegar  ao 
t rabalho ou a  suas residências”.  
 
 
D e  a c o r d o  c o m J o s é - C a f u  ( 1 9 9 7 ,  p .  2 2 ) :  
 





“Países  com mais  exper iência  no planejamento  urbano 
desenvolveram mecanismos para  evi tar  a  corr ida acelerada para  
construção de novas edif icações,  quando do anúncio  pelo  poder  
públ ico,  enquanto  se  faz  a  discussão sobre  o  planejamento  e  se 
elabora p lanos de ocupação do terr i tór io ,  há cer to  ‘congelamento’  
na outorga do direi to  de edif icar  a té  a  conclusão f inal  dos estudos 
técnicos.  As legis lações urbanís t icas  da I tá l ia ,  Canadá,  Espanha e 
França,  que es tão  muito  mais  avançadas  do que a  nossa,  tem esse 
pr incípio como ponto pacíf ico”.  
 
 
O  g o v e r n o  b r a s i l e i r o ,  n o  a n o  d e  1 9 7 5 ,  a t r a v é s  d o  I I  P l a n o  
N a c i o n a l  d e  D e s e n v o l v i me n t o — I I  PN D ,  t e n t o u  d e mo n s t r a r  q u e  e s t a v a  
a t e n t o  a o  a s s u n t o ,  t a n t o  q u e  r e u n i u  me i o  a m b i e n t e  e  me i o  u r b a n o  n o  
c a p í t u l o  I X  d a  I I  P N D ,  o n d e  c o l oc a  q u e  a  c o n c e n t r a ç ã o  u r ba n a  n a s  
r e g i õ e s  me t r o p o l i t a n a s  de  S ã o  P a u l o  e  R i o  d e  J a n e i ro  e s t a  a ca r r e t a n d o  
c o n g e s t i on a me n t o ,  s u p e r po p u l a ç ã o  e  p o l u i ç ã o  e m d e t r i me n t o  d a  
q u a l i d a de  d e  v i d a  e  d o  e qu i l í b r i o  s o c i a l ,  e  q u e  p a ra  p r o mo v e r  u ma  
me l h o r  e s t r u t u r a ç ã o  d o  s i s t e ma  u r b a n o ,  c o m  v i s t a s  à  e l e v a ç ã o  d o s  
p a d r õ e s  d e  u r b a n i z a ç ã o  e  d e  q u a l i d a de  de  v ida .   A  e s t r a t ég i a  de  
d e s e n v o l v i me n t o  u r b a n o  o b j e t i v a r á  a  d e s c o nc e n t r a ç ã o  i n t r a - r e g i o n a l  do  
s i s t e ma  u r b a n o  d o mi n a n t e  n a  r e g i ã o  S u d e s t e .  
 
D i s c o r r e nd o  s o b r e  o s  me c a n i s mos  d e  e s p e c u l a ç ã o  i mo b i l i á r i a  
u s a d a  p e l o s  p r o p r i e t á r i o s  d e  á r e a s  s em uso  p r óx ima s  a  c en t ro s  u rbanos  e  
c o n t r a p o n d o  a  t e s e  d e  me n o r  c o n c e n t ração  u rbana ,  Jo sé -Ca fu  (Op .  c i t .  
p .  2 3 )  r e l a t a  o  s e g u i n t e :  
 
 
“Essa ociosidade traz  grandes  prejuízos  à  colet iv idade,  pois  como 
aproximadamente a  metade ou mais  do espaço urbano brasi le iro,  nas  
médias  e  grandes cidades,  es tá  vazio,  o  c idadão que nelas  habi ta 
anda,  em média o  dobro das  d is tâncias  que dever ia  andar ,  caso  ta is  
vazios  inexis t issem.   Assim também o poder  públ ico é  obr igado a ,  
pelo  menos,  dobrar  o  seu invest imento  e  o  custeio  das  redes de 
serviços públ icos,  que dependem da extensão da c idade”.  
 
 





A  e x e mp l o  d o s  a u t o r e s  a c i ma ,  V a z  e  S i mõe s  J r .  ( 2 0 0 2 ,  p .  1 ) ;  a  
e s s e  r e s pe i t o ,  p o r  s u a  v e z  c o n s i d e r a m  q u e :  
 
 
“A revi ta l ização de centros  urbanos deve se  caracter izar  não 
somente por  cr i tér ios  funcionais ,  mas também pol í t icos ,  sociais  e  
ambientais .  Esses  cr i tér ios  conferem às  in tervenções  uma nova 
vi ta l idade não só econômica,  mas também social .  Cinco 
caracter ís t icas  básicas  devem estar  presentes  nas  in tervenções  de 
revi ta l ização de  centros urbanos[ . . . ] .   Os pr incípios  da revita l ização 
de centros urbanos surgiram em reação às ações  de renovação 
urbana que dominaram as  in tervenções urbanís t icas  entre  as  décadas 
de  30 e  70,  marcadas  pelo  urbanismo modernis ta.   As in tervenções  
de grande por te  nas áreas  centrais  eram de caráter  "saneador":  
e l iminando áreas  e  edif íc ios  habi tados por  populações de baixa 
renda,  destru indo grandes áreas  com sua poster ior  reedif icação para 
novos usos,  const i tuindo pólos comerciais  e  de serviços,  
produzindo edif icações e  espaços públ icos marcados pela 
monumentalidade.   Os cr í t icos  desse  t ipo de in tervenção no espaço 
urbano acusam-no de a tender  mais  aos  in teresses  do capi ta l  
imobi l iár io”.  
 
 
C i t ando  a  ob ra  de  J ane  J acobs ,  Se gawa  (2002 ,  p .  1 ) ,  r e s s a l t a  que :  
 
 
“O contexto dos ataques de Jacobs ao  urbanismo moderno or todoxo 
era  o  programa norte-americano de renovação urbana das  áreas 
centrais  das  cidades,  do  fazer  tábula  rasa de setores  urbanos 
consol idados,  subst i tuídos por  megaprojetos  de reurbanização nos 
quais  uma arqui te tura  burocrát ica  ou monumental ,  v iadutos ,  
e levados,  vias  expressas  e  f lorestas  de concreto conf iguravam a  
nova paisagem das grandes cidades.  Fenômeno que extrapolou as  
fronteiras  nor te-americanas,  banal izando-se enquanto  in tervenções 




Abo rdando  o  ca so  do  D i s t r i t o  Fe de ra l ,  Be r tone  (1987 ,  p .  70 ) ,  
r e l a c i o n a  d u a s  p r o p o s i ç õ e s  q u e  c o n s i d e r a  b á s i c a s  p a r a  d i n a mi z a r  s e u  
c h a ma d o  e n t o r n o  e  q u e  s e r v e m a  o u t r a s  me t r ó p o l e s  b r a s i l e i r a s ,  q u e  s ã o :  
 





•  “ C o n s i d e r a r  a s  a t i v i d a d e s  c o m e r c i a i s  e  d e  s e r v i ç o s  n a  
p e r i f e r i a ,  d a d a  a  s u a  i m p o r t â n c i a  p a r a  a  p o p u l a ç ã o  n e l a  
e n v o l v i d a ,  b e m  c o m o  o  p o t e n c i a l  d e  a u m e n t o  d e  m e r c a d o ,  
c o m o  p r i o r i t á r i a s  p a r a  a t u a ç ã o  d e  u m a  p o l í t i c a  d e  r e f o r ç o  
d e  s u a s  c o n d i ç õ e s  a t u a i s  d e  f u n c i o n a m e n t o ,  a  f i m  d e  
d i n a m i z a r  s u a  p a r t i c i p a ç ã o  n a  á r e a  o n d e  a t u a m ;  
 
•  A t e n d e r  a s  c o n d i ç õ e s  p r i n c i p a i s  c o n s i d e r a d a s  p r o b l e m a s  
p o r  e s t a  p o p u l a ç ã o ,  q u e  a l i á s  s ã o  c o n c o r d a n t e s  d e  s u a  
p o p u l a ç ã o  c o n s u m i d o r a ,  p r i n c i p a l m e n t e  a s  m e l h o r i a s  d a s  
p r e c a r í s s i m a s  c o n d i ç õ e s  d e  i n f r a - e s t r u t u r a  e  d e  s e r v i ç o s  
p ú b l i c o s  q u e  c a u s a m  c o n s t r a n g i m e n t o s  à s  s u a s  a t i v i d a d e s  
n e s t e s  n ú c l e o s ” .  
 
 
O l i ve i r a  ( 1987 ,  p . 143 ) ,  cons ide r a  que :  
 
 
“O mercado imobil iár io  emerge,  então,  não como simples 
mecanismo de ofer ta  e  procura  por  terra ,  mas com relação social  
que permite  ao capi ta l  e  às  suas c lasses  o  domínio concreto  do 
espaço,  sendo induzido para at ingir  es te  dest ino.   Assim,  as  formas 
que adquire,  as  prát icas  que o  fazem funcionar  e  o  espaço que 
produziu  geram um efei to  de contradição que se  projeta  para  o  
fu turo ,  reforçando as  áreas centrais  e  debi l i tando as  outras”.  
 
 
F e r r a r i  ( 1 9 7 9 ,  p .  2 4 1 )  c i t a  P a t r i ck  Geddes ,  c i en t i s t a  de  
mú l t i p l a s  e spec i a l i z ações ,  que  e sc r eve u  e m 1 9 1 5  n a  E s c ó c i a ,  o  l i v r o  
“ C i t i e s  i n  E v o l u t i o n” ,  o n de  c h a ma  a  a t e nç ã o  p a r a  a  i mp o r t â n c i a  d o s  
a s p e c t o s  s o c i a i s  d o  p l a n e j a me n t o  r e g i o n a l  e  u r b a n o  e  a i n d a  e n s i n a  q u e  
t o d o  p l a n e j a me n t o  d e v e  b a s e a r - se  e m  p e s q u i s a s .   S e g u n d o  S i k o r s k i  
( 1 9 9 3 ,  p . 2 5 ) ,  “ o  c o n h e c i me n t o  p r e c i s o  d o  q u a d r o  d e m o g r á f i c o  d e  u m a  
c i d a d e  é  e s s e n c i a l  p a r a  a  a dmi n i s t r a ç ã o  e  p l a ne j a me n t o ” .  
 
D i mi t r i ou  (1996 )  e l abo rou  um e s q u e ma  q u e ,  e m b o r a  t e n h a  s i d o  
e mb a s a d o  n o  c a s o  d a  I n d o n é s i a ,  é  r e l evan t e  pa r a  ou t ro s  pa í s e s  em  
d e s e n v o l v i me n t o .  E s t e  e s q u e ma  me t o d o l ó g i c o  p r o p õ e  u m  e n f o q u e  
i n t e g r a d o  d o  d e s e n v o l v i me n t o  u r b a n o ,  d e n o mi n a d o  P r o g r a ma  d e  
Desenvo lv ime n to  In t eg rado  da  In f r a - e s t ru tu r a  Urbana  ( IUIDP) ,  como  
i n s t r u me n t o  d e  po l í t i c a ,  p l a n e j a me n t o  e  ge r enc i ame n to .   Os  p r i nc ipa i s  
o b j e t i v o s  s ã o :  





•  “ G e r a ç ã o  d e  u m  p l a n e j a m e n t o  d e  t r a n s p o r t e  u r b a n o  c a p a z  
d e  a d e q u a r - s e  a o s  o b j e t i v o s  n a c i o n a i s  d e  d e s e n v o l v i m e n t o  
e  a s  a t i v i d a d e s  l o c a i s  d e  p l a n e j a m e n t o ,  o u  s e j a ,  o  
t r a n s p o r t e  u r b a n o  e m  a p o i o  a o  d e s e n v o l v i m e n t o  e  n ã o  p a r a  
o  t r a n s p o r t e  e m  s i ;  
 
•  M e l h o r a m e n t o  d o  p o t e n c i a l  p r o d u t i v o  d a s  c i d a d e s ,  c o m  a  
m a n u t e n ç ã o  o u  o  i n c r e m e n t o  n o s  r e c u r s o s  e f e t i v o s  p e r  
c a p i t a ;  
 
•  M e l h o r a m e n t o  d a  v i d a  s o c i a l  e  d a  d i s t r i b u i ç ã o  d e  
o p o r t u n i d a d e s ;  
 
•  C o n s c i e n t i z a ç ã o  d o  s e t o r  p ú b l i c o  d e  s u a s  r e s p o n s a b i l i d a d e s  
n a  c o n d u ç ã o  d o s  a s s u n t o s  u r b a n o s ;  
 
•  M e l h o r a m e n t o  d o  a m b i e n t e  f í s i c o ,  a t r a v é s  d e  i n t e r v e n ç õ e s  
n o  e s p a ç o  u r b a n o  q u e  a b r i g u e m  i d e n t i d a d e s  e  n e c e s s i d a d e s  
c u l t u r a i s  e  s o c i a i s ” .  
 
 
M a r i n o t t i  ( a p u d  S I M O N E T T I ,  1 9 9 9 ,  p .  7 2 )  d i z  q u e :  “ o s  s i s t e ma s  
u r b a n o s  e s t ã o  p a s s a n d o  p o r  u ma  p ro f u n d a  mu d a n ç a ,  t ã o  i m p o r t a n t e  
q u a n t o  a  q u e  a c o n t e c e u  q u a n d o  d a  f o r ma ç ã o  d a s  c i d a des  i n d u s t r i a i s ” .  
 
P e r c e b e - s e  q u e  o  c r e s c i me n t o  d e  n o s s a s  c i d a d e s  c a mi n h a  n a  
c o n t r a mã o  d o  d e s e n v o l v i me n t o ,  a  i n f r a - e s t r u t u r a  v e m  d e p o i s  d o  
c r e s c i me n t o ,  o s  i n v e s t i me n t o s  s ã o  e m me n o r  e s c a l a  e  d e f a s a d o s  e m 
r e l a ç ã o  à s  n e c e s s id a d e s .   O  p l a n e j a me n t o  u r b a n o  d e  h o j e  r e s t r i n ge - s e  a  
a d mi n i s t r a r  o  c a o s  e s t a b e l e c i d o .   É  c omo  se  e s t e  p roce s so  e s t i ve s se  
a v a n ç a n do  r a p i d a me n t e  e  a  c a p a c i d a d e  mu n d i a l  d e  c o mpr e e n d ê - l o  e  
r e a g i r  a  e l e  e s t i v e s s e  e m c â me r a  l e n t a .  
 
O  t r a b a l h o  d e  D e  O l i v e i r a  ( a )  ( 1995 ,  p .  42 )  ana l i s a  o s  
p r i n c i p a i s  c o n j u n t o s  d e  i n t e r e s s e s  q u e  a t u a m n a  á r e a  u r b a n a :  
 
 
“Independentemente do cenár io  onde se movem os  p lanejadores 
urbanos,  torna-se óbvio que,  mais  cedo ou mais  tarde,  em maior  ou 
menor  grau,  eles  i rão se confrontar  com interesses pr ivados 
es tabelecidos sol idamente  em toda uma sér ie  de a t ividades  
capi ta l is tas  que se  real izam na área urbana[ . . . ]  afe tam diretamente 
os in teresses  de dois  dos setores  mais  importantes  do conjunto  do 
empresar iado local :  o  da construção c ivi l  e  aquele  que se dedica à 
especulação imobil iár ia”.  





C o mpl e m e n t a  o  a u t o r  s u a  l i n h a  d e  p e n s a me n t o :  
 
 
“Então,  como a convivência  entre  o  p lanejamento  urbano e  o  
capi ta l ismo pode ser  in terpretada?  A pr imeira  observação é  que 
essa  convivência,  de  fa to ,  vem se  dando desde o  surgimento do 
urbanismo.   Mas a inda,   é  faci lmente  constatável  que o  urbanismo 
não só  al terou os  fundamentos essenciais  do modo de produção 
capi ta l is ta  como,  muito  pelo  contrár io,  parece ter  contr ibuído para 
confer ir  uma vi ta l idade adicional  ao  s is tema.   De fato ,  ao permit i r  
que o  crescimento das  c idades se  desse de forma racional ,  
organizando fórmulas  coerentes  de uso do solo ,  impedindo a  
ocorrência  de epidemias,  congest ionamentos de t ráfego insolúveis ,  
saturação de centros  urbanos,  e tc . ,  o  urbanismo acabou permit indo  
ao modo de produção capi ta l is ta  evi tar  a lguns dos seus  p iores  
excessos .   Mais  a inda,  par t icularmente ,  em tempos recentes ,  o  
planejamento  urbano parece f i rmemente  engajado em at ividades  que 
podem ser  consideradas  não apenas  de interesse  para  o  incremento  
da  acumulação pr ivada de  capi ta l ,  mas  no l imite ,  para apropr ia 
v iabi l ização desta” (Loc.ci t .  p .  43) .  
 
 
E s s a  c o l oc a ç ã o  v e m  a o  e n c o n t r o  à s  c o n s i d e r a ç õ e s  d e  L i ma  ( 2 0 0 1 ,  
p .  4 ) ,  o n d e  s e  d e s t a c a :  
 
 
“Até o  momento a tual ,  o  d irecionamento do uso e  ocupação do solo  
urbano tem sido real izado em cr i tér ios que têm sido cr i t icados por  
parcela  de  es tudiosos  em questões  urbanís t icas  e  ambientais ;  is to  
decorre  porque ao planejamento  tem s ido dada pouca re levância,  
permit indo que no espaço urbano predomine um processo de 
ocupação determinado pela  especulação imobil iár ia ,  mesmo nos 
extremos das  pirâmides sócio-econômicas.   Is to  se  deve ao fa to  de 
que,  nas tomadas de decisões no que tange ao planejamento  
terr i tor ia l ,  o  poder  polí t ico responsável  por  estas  medidas acaba,  
muitas  vezes,  aprovando projetos e  medidas que se  baseia  
unicamente no cr i tér io  pol í t ico,  por  fal ta  de instrumentos técnicos  
adequados,  fazendo com isso  que as  c idades brasi le iras  sofram 
processos cr i t icáveis  de ocupação e  ordenação do solo”.  
 
 
D e b a t i n  N e t o  ( O p .  c i t .  p .  1 0 )  c o n s i d e r a  q u e :  
 





“A ausência de  um planejamento  mais  efe t ivo acaba por  deixar  que 
o  desenho da c idade seja  conseqüência  exclusiva  das  forças  de 
mercado,  as  quais  investem em áreas de maior  acess ibil idade e 
normalmente gerando grandes impactos,  tanto  ambientais  quanto  
sobre  o s is tema de circulação local .   
 
•  O  a u m e n t o  d a  p o l u i ç ã o  a t m o s f é r i c a :  p r o v o c a  d e t e r i o r a ç ã o  
d e  m o n u m e n t o s  h i s t ó r i c o s ,  d e  o b r a s  a r q u i t e t ô n i c a s ,  a l é m  d e  
g r a v e s  d i s t ú r b i o s  à  s a ú d e  p ú b l i c a .  
 
•  O  a u m e n t o  e  a  g e n e r a l i z a ç ã o  d o s  a c i d e n t e s  d e  t r â n s i t o :  o s  
í n d i c e s  b r a s i l e i r o s  f i g u r a m  e n t r e  o s  m a i o r e s  d o  m u n d o .   
E s t a  t r i s t e  e s t a t í s t i c a  p o d e  s e r  e x p l i c a d a  e m  p a r t e  p e l a  
i n c o m p a t i b i l i d a d e  e n t r e  o  a m b i e n t e  c o n s t r u í d o  d a s  c i d a d e s ,  
o  c o m p o r t a m e n t o  d o s  m o t o r i s t a s ,  o  g r a n d e  m o v i m e n t o  d e  
p e d e s t r e s  e  a  p r e c a r i e d a d e  d a  e d u c a ç ã o  e  d a  f i s c a l i z a ç ã o  n o  
t r â n s i t o .  
 
•  A  r e d u ç ã o  d e  á r e a s  v e r d e s  e  a  i m p e r m e a b i l i z a ç ã o  d o  s o l o :  
p r o v o c a d a s  p e l a  t r a n s f o r m a ç ã o  d o  u s o  d o  s o l o  e  p e l a  
e x p a n s ã o  d a  á r e a  p a v i m e n t a d a ,  a  q u a l  t e m  l i g a ç ã o  c o m  o  
a u m e n t o  d o  t r á f e g o  m o t o r i z a d o ” .  
 
 
D e  a c o r d o  c o m J á u r e g u i  ( 2 0 0 2 ,  p .  1 ) :  
 
 
“No plano urbanís t ico,  a  subst i tu ição do exis tente  era  a  a t i tude 
geral  do Movimento Moderno,  concebendo a  cidade de forma 
reducionis ta  como der ivação do in ter-relacionamento  das ‘zonas’  
para  o  t rabalho,  habi tação,  serviços e  lazer ,  costurados pelo t raçado 
viár io.   É neste  p lano do urbano que se  ver if ica  pr incipalmente a  
precar iedade das suas elaborações na tentat iva de propor um novo 
concei to  de re lação entre  a  Urbis  (suporte f ís ico  e  marco da 
‘urbanidade’)  e  Civi tas  (condição de  c ivi l idade,  de  c idadania) ,  
capaz de const i tuir  um novo ‘cenário’  da c ivi l ização.   A formulação 
do que poder ia  const i tu ir  uma nova forma de relacionamento entre  
natureza e  edif icações,  entre  públ ico e  pr ivado,  entre  indivíduo e 
sociedade,  sem se basear  na ingovernável  ‘ le i  do  mercado’  mas 
numa ar t iculação consis tente  entre novas demandas sociais ,  
potencial  tecnológico,  e  uma reformulação completa  da  re lação com 
o “mundo natural” ,  const i tu i  a  tarefa pendente legada pela  
modernidade.   Tarefa  não real izada a inda em toda a  pleni tude por 
nenhuma teor ização,  seja  sobre a  ‘Generic  Ci ty’  ou sobre  a  ‘Cidade 
sem Órgãos’  (c idade r izomática) ,  restando,  por tanto  como um dos 
desaf ios  in ic iais  para o novo século.   Precisamente o  fa to  de v ir  a  
conceber  um “novo urbanismo” de acordo com a natureza al tamente 
complexa da c idade contemporânea,  caracter izada por  um denso 
c ircui to  de informação e  desejo ( locus  de consumo),  meio  de 
comunicação,  local  e  laboratór io  de novas formas de 
comportamento e  re lacionamento social  em que se converteram os 
grandes centros metropoli tanos”.  





S o b r e  a  c o mp l e x i d a d e  d o s  a s p e c to s  do  p l ane j amen to  u rbano ,  
c o n c l u i  Fe r r a r i  ( O p .  c i t .  p . 1 2 ) :  
 
 
“De tudo o  que f icou exposto ,  dadas as  in ter l igações dos problemas 
que afetam determinada área sob estudo,  conclui-se que o 
p lanejamento  deve ser  in tegral ,  abrangente,  is to  é ,  deve envolver  os 
aspectos  econômicos,  sociais  e  f ís ico- terr i tor iais  da  real idade a  ser  
p lanejada.   Tais  aspectos  são apenas  nomes diferentes  de  uma só e 
mesma real idade,  ou seja ,  são aspectos  diferentes  de  um só s is tema 
e  não de diversos s is temas”.  
 
 
D e v i d o  a  c o mp l e x i d a d e  d a  g e s t ã o  d a s  c i d a d e s ,  i n c o r p o r o u - s e  o  
p l a n e j a m e n t o  e s t r a t é g i c o  a o  t e ma ,  c o n f o r me  r e l a t a d o  e m D i a g n ó s t i c o s  
d o  R i o  ( 2 0 0 2 ,  p .  1 ) :  
 
 
“Como técnica,  o  p lanejamento  estratégico surgiu  no meio  mil i tar .  
Nos anos 60 foi  adotada pelo  setor  pr ivado,  com o objet ivo de 
for talecer  a  competi t ividade das  empresas  nos seus  mercados.  No 
f inal  dos anos 70 começou a  ser  ut i l izado em grandes cidades dos 
Estados Unidos e  da Europa.   A complexidade dos problemas que 
afetam a c idade e  as  incer tezas  geradas  pelas  rápidas  
t ransformações  evidenciou as l imitações  das  formas tradicionais  de 
p lanejamento.   A metodologia  evoluiu  e  incorporou a  par t ic ipação 
de todos os segmentos da sociedade no processo de planejamento,  
não só  para obter  consenso em re lação às  ações  para  o  futuro,  mas 
para que fossem consideradas todas as  necessidades pol í t icas ,  
sociais ,  cul turais  e  tecnológicas  que ocorrem no mundo,  
especialmente ,  nas  c idades”.  
 
 
N e s t a  me s ma  l i n h a  d e  a ç ã o ,  a  c i d ade  de  Ba rce lona  na  Espanha ,  
t a mbé m s e  u t i l i z a  d e s s a  f e r r a me n t a ,  d e  a c o r d o  c o m o  P l a n o  E s t r a t é g i c o  
d e  B a r c e l o n a  ( 2 0 0 2 ) :  
 
 





“No dia  30 de novembro de 1984,  Barcelona aprovava seu II  Plano 
Estratégico,  com o objet ivo de acentuar  a  integração da área de 
Barcelona na economia internacional  e  garant ir  o  crescimento em 
termos de progresso econômico,  social  e  de qual idade de vida.   Sua 
missão es tá  centrada em 2 pontos;  programa de gestão  da  qual idade 
e  da ef ic iência  da c idade e o  p lano de qual idade para a  implantação 
do plano estratégico de Barcelona 2000” (Tradução fei ta  pelo  
autor) .  
 
 
C o n f o r me  a s  D i r e t r i z e s  M e t ropo l i t ana s  de  Desenvo lv ime n to  
( 2 0 0 2 ,  p .  1 ) ,  d e s d e  1 9 7 0 ,  o s  mu n i c í p i o s  q u e  c o mp õ e m  a  G r a n d e  S ã o  
P a u l o ,  d e f i n i r a m s ua s  d i r e t r i z e s .   I n i c i a r am co m o  P l ano  Me t ropo l i t ano  
d e  D e s e n v o l v i me n t o  I n t e g r a d o  P M DI - G S P ;  e m  1 9 8 2  f e z - s e  u ma  r e v i s ã o  
e  a t u a l i z a ç ã o  d e s s e  p l a n o  e  a t u a l me n t e ,  e s t á  e m v i g o r  o  P l a n o  
Me t ropo l i t ano  da  Grande  São  Pau lo ,  ab r angendo  o  pe r í odo  de  
1 9 9 4 / 2 0 1 0 .   E s t e  e s t á  d i v i d i d o  e m 4  g r a n d e s  t e ma s ;  d e s e n v o l v i me n t o  
u r b a n o ,  e s t r u t u r a  u r b a n a ,  s a n e a me n t o  a mb i e n t a l  e  c i r c u l a ç ã o  e  
t r a n s p or t e s .  
 
D e s t a c a m- s e  o s  i t e n s  r e f e r e n t e s  à  e s t r u t u r a  u rb a n a :  
 
 
•  “ P r o m o v e r  a  a d o ç ã o  d e  p r i n c í p i o s  d e  o r d e n a m e n t o  d o  u s o  e  
o c u p a ç ã o  d o  s o l o ,  c o m u n s  p a r a  a  G S P ,  q u e  r e d u z a m  a s  
d i s p a r i d a d e s  d e  t r a t a m e n t o  d o  t e r r i t ó r i o  m e t r o p o l i t a n o  e  
q u e  f a v o r e ç a m  a  o b s e r v â n c i a  d e  c r i t é r i o s  t é c n i c o s  n o  
a s s e n t a m e n t o  u r b a n o .  
 
•  P r o m o v e r  m a i o r  e q ü i d a d e  n a s  c o n d i ç õ e s  d e  l o c a l i z a ç ã o  
i n t r a - u r b a n a s  n a  G S P ,  c o m  ê n f a s e  p a r a  a  h o m o g e n e i z a ç ã o  
d a  a c e s s i b i l i d a d e  p e l o  s i s t e m a  d e  t r a n s p o r t e  p ú b l i c o .  
 
•  P r o m o v e r  a  e x p a n s ã o  d o  c e n t r o  m e t r o p o l i t a n o  e  a  
c o n s o l i d a ç ã o  d e  p ó l o s  s u b - r e g i o n a i s  e  z o n a i s  d e  c o m é r c i o  e  
s e r v i ç o s ,  q u e  f a v o r e ç a m  a  d e s c e n t r a l i z a ç ã o  d o  e m p r e g o  
t e r c i á r i o .  
 
•  E s t i m u l a r  a  d e s c e n t r a l i z a ç ã o ,  e m  c u r s o ,  d a s  a t i v i d a d e s  
i n d u s t r i a i s  d e  m a i o r  p o r t e  e  i m p a c t o  e  p r o p i c i a r  s e u  
a s s e n t a m e n t o  e m  á r e a s  p e r i f é r i c a s .  
 
•  R e c o n h e c e r  e  e s t i m u l a r  o  p r o c e s s o  d e  r e n o v a ç ã o  u r b a n a  e m  
c u r s o ,  v i s a n d o  g a r a n t i r  a  r e c u p e r a ç ã o  e / o u  p r e s e r v a ç ã o  d e  
p a d r õ e s  u r b a n o s  a d e q u a d o s  à s  f u n ç õ e s  m e t r o p o l i t a n a s .  
 
•  A m p l i a r  C i n t u r ã o  V e r d e  d a  M e t r ó p o l e ,  p r o t e g e r  e  e x p a n d i r  
o  s i s t e m a  d e  á r e a s  v e r d e s  i n t r a - u r b a n o ”  ( L o c .  c i t .  p .  4 ) .  





C h i c h  ( 2 0 0 2 ,  p .  3 ) ,  c i t a  o  c a s o  d a s  t r ê s  c r i s e s  v iv ida s  na  F rança :  
 
 
“Diante  das t rês  cr ises –  social ,  de  urbanidade e  de representação 
pol í t ica  –  a  França vem tentando instalar ,  desde os  anos 80,  uma 
pol í t ica  da cidade.  Esta  apresentou logo de saída um caráter  
t r íp l ice:  pol í t ica  nascida da urgência  e  muitas  vezes dest inada a  
responder  a  s i tuações de urgência,  e la  tenciona ser  uma pol í t ica 
estru tural ;  pol í t ica  de lu ta  contra  a  exclusão,  e la  não se  restr inge 
apenas à  pol í t ica  social ;  e  f inalmente pol í t ica  de campo com base 
terr i tor ial  (os  bairros  e  as  per ifer ias) ,  que coloca no pr imeiro  p lano 
os  agentes  locais  ( representantes  pol í t icos ,  associações,  e tc . ) ,  e la  é ,  
no  entanto uma pol í t ica  nacional  na qual  o  Estado exerce não 
apenas uma função de regulador ,  mas também de animador”.  
 
 
A z e v e d o  N e t t o  ( 1 9 7 7 ,  p .  5 9 )  d i z  q u e  “ c a b e  a o  P o d e r  P ú b l i c o  
a t r a vé s  dos  p l a n e j a d o r e s  u r b a n o s  p ro p i c i a r  o  e q u i l í b r i o  d a  r e l a ç ã o :  
p o p u l a ç ã o  v e r s u s  á r e a s  d e  c i r c u l a ç ã o ,  p a r q u e s  e  e q u i p a me n t o s  u r b a n o s ” .  
N e s s e  c o n t e x t o ,  c o mp l e me n t a  L o p e s  (Op .  c i t .  p .  17 )  “ a  r e no v a ç ã o  
u r b a n a ,  c o m a  c o n s t r u ç ã o  d e  p r é d i o s  de  apa r t ame n tos ,  t r a z  cons igo  a  
n e c e s s i dad e s  d e  a m p l i a ç ã o  d o s  e s p a ç o s  c o l e t i v o s ,  a de q u a n d o - os  à  n o va  




2.6  Legis lação Urbana 
 
 
D e  a c o r d o  c o m C a r v a l h o  ( Op .  c i t .  p .  6 4 ) :  
 
 
“Somente a  par t ir  do  Decreto-Lei n . º  58/37 é  que o  estado passou a 
ter  maiores  preocupações  no sent ido de  organizar ,  
s is tematicamente,  a  legis lação urbaníst ica brasi le ira ,  passando . . .”  





“ . . .  então a  regulamentar  o  uso e  a  ocupação do solo  urbano,  e  nesse 
momento,  o  faz  de  forma bastante  central izadora  e  paternalis ta ,  com 
um forte  sent ido de proteger  a  propr iedade pr ivada.   Esta  forma 
central izada e  paternalis ta  fez  com que cr i tér ios  de urbanização 
cont idos na legis lação de uso e  parcelamento  de solo  dos 
municípios  brasi le iros  fossem condicionantes  das  feições que 
assumem as  nossas  c idades,  pr incipalmente  da parcela  edif icada 
conforme a  le i” .  
 
 
O  d e c r e t o - l e i  n . º  2 7 1  d e  2 8 / 2 / 1 9 67  d i s p õ e  s o b r e  l o t e a me n t o  
u rbano ,  r e sponsab i l i dade  do  l o t eado r ,  conces são  de  u so  e  e spaço  aé r eo  
e  d á  o u t r a s  p r o v i dê n c i a s .   D e s s e ,  d e s t a c a mo s  o  a r t i g o  1 º .  
 
 
“ A r t i g o  1 º  -  O  l o t e a m e n t o  u r b a n o  r e g e - s e  p o r  e s t e  d e c r e t o -
l e i .  
 
§  1 º  -  C o n s i d e r a - s e  l o t e a m e n t o  u r b a n o  a  s u b d i v i s ã o  d e  á r e a s  
e m  l o t e s  d e s t i n a d o s  à  e d i f i c a ç ã o  d e  q u a l q u e r  n a t u r e z a  q u e  n ã o  
s e  e n q u a d r e  n o  d i s p o s t o  n o  §  2 º  d e s t e  a r t i g o .  
 
§  2 º  -  C o n s i d e r a - s e  d e s m e m b r a m e n t o  a  s u b d i v i s ã o  d e  á r e a  
u r b a n a  e m  l o t e s  p a r a  e d i f i c a ç ã o  n o  q u a l  s e j a  a p r o v e i t a d o  o  
s i s t e m a  v i á r i o  o f i c i a l  d a  c i d a d e  o u  v i l a  s e m  q u e  s e  a b r a m  
n o v a s  v i a s  o u  l o g r a d o u r o s  p ú b l i c o s  e  s e m  q u e  s e  p r o l o n g u e m  
o u  m o d i f i q u e m  o s  e x i s t e n t e s .  
 
§  3 º -  C o n s i d e r a - s e  z o n a  u r b a n a ,  p a r a  f i n s  d e s s e  d e c r e t o - l e i ,  a  
e d i f i c a ç ã o  c o n t í n u a  d e  p o v o a ç õ e s ,  a s  p a r t e s  a d j a c e n t e s  e  a s  
á r e a s  q u e ,  a  c r i t é r i o  d o s  m u n i c í p i o s ,  p o s s i v e l m e n t e  v e n h a m  a  
s e r  o c u p a d a s  p o r  e d i f i c a ç õ e s  c o n t í n u a s  d e n t r o  d o s  s e g u i n t e s  
d e z  a n o s ” .  
 
 
O  Gove rno  Fede ra l  i n s t i t u iu  a  Le i  n . º  6 . 766 /79 ,  d i spondo  sob re  
o  p a r c e l a me n t o  d o  s o l o  u r b a n o ,  d a d o  q u e  o  m o d e l o  d e  o c u p a ç ã o  q u e  e r a  
a p l i c a d o ,  a l é m d e  r e p r e se n t a r  r i s co  p a r a  o s  a s s e n t a d o s  e m  á r e a s  
a mb i e n t a l me n t e  f r á g e i s ,  c om p r o me t i a  a  qua l i dade  de  v ida  da  c idade .   
Es t a  Le i  e s t abe l ec i a  ex igênc i a s  mí n i ma s  de  pad rões  u rban í s t i co s  
n e c e s s á r i o s  p a r a  a p r o v a r  a  i m p l a n t a ç ã o  d o  l o t e a me n t o  u r b a n o :  d r e n a g e m 
d e  á g u a s  p l u v i a i s ,  r e d e s  d e  a ba s t e c i me n t o  d e  á g u a  p o t á v e l  e  





e s g o t a me n t o  s a n i t á r i o ,  e n e r g i a  e l é t r i c a  p ú b l i c a  e  d o mi c i l i a r  e  a s  v i a s  d e  
c i r c u l a ç ã o ,  p a v i me n t a d a s  o u  n ã o .  
 
A l é m d e s t e s  p a d r õe s  mí n i m o s ,  a  L e i  e s t a b e l e c i a  l i mi t e s  p a r a  a  
o c u p a ç ã o  d o  s o l o  o b s e r v a n d o  c u i d a d o s  c o m  a  p r e s e r v a ç ã o  d o  me i o  
a mb i e n t e ,  n ã o  p e r mi t i n d o ,  p o r  e x e m p l o ,  o  p a r c e l a me n t o  d o  s o l o  e m  
t e r r e n o s  a l a g a d i ç o s  e  s u j e i t o s  a  i n u n d a ç õ e s ;  e m  t e r r e n o s  c o m 
d e c l i v i d a d e  i g u a l  o u  s u p e r i o r  a  3 0 % ;  e m  á r e a s  que  t e n h a m  s i d o  
a t e r r a d a s  c o m ma t e r i a i s  n oc i v o s ,  a  me n o s  q u e  f o s s e m t o ma d a s  me d i d a s  
p a r a  s a n a r  e s s e s  p r o b l e ma s .  
 
T a mbé m d e t e r mi n a v a  q u e  o s  l o t eame n t o s  d e v e r i a m r e s e r va r  
( s e m e d i f i c a ç õ e s )  u ma  f a i x a  d e  1 5  me t ro s  de  cada  l ado  ao  l ongo  de  
c u r s o s  d ’ á g u a ,  r o do v i a s ,  f e r r o v i a s  e  du to s ,  e  ex ig i a  a  doação  pa r a  o  
Pode r  Púb l i co  de ,  no  mí n i mo ,  35% da  á r ea  da  g l eba  a  s e r  l o t eada  pa r a  a  
i mp l a n t a ç ã o  d e  s i s t e ma  d e  c i r c u l a ç ã o ,  á r e a s  v e r d e s  e  e q u i p a me n t o s  
c o mo  e s c o l a s ,  c r e c h e s ,  p o s t o  d e  s a ú d e ,  e t c .  
 
S e g u n d o  F o n s e c a  ( 2 0 0 2 ,  p .  1 ) :  
 
 
“O uso e  a  ocupação do solo  urbano no Brasi l  é  um tema que vem 
sendo tratado de modo consis tente ,  não apenas na área do dire i to,  
como em outros campos do conhecimento.   Par t icularmente ,  as  
abordagens or iundas dos campos do urbanismo e da arqui tetura ,  
quando al iados às  anál ises  jur íd icas ,  vêm contr ibuindo para 
for ta lecer  a  idéia de que os es tudos in terdiscipl inares são mais  
r icos  e  cada vez mais  indispensáveis  para a  compreensão da 
dinâmica das  prát icas  sociais  de  uso e  ocupação do solo  em cer tas  
zonas  urbanas.  Graças  a  esse  método se apreendem,  no seu 
conjunto,  as  facetas  mais  importantes  da s i tuação-problema relat iva 
ao uso e  ocupação do solo nas cidades”.  
 
 
D e l  R i o  e  G a l l o  ( O p .  c i t .  p .  6 ) ,  r e s s a l t a m a  i mp o r t â n c i a  d a  
e x i s t ê n c i a  d a  l e g i s l a ç ã o  u r ba n í s t i c a :  
 





“Em nossas  c idades,  o  zoneamento e  as  regulamentações 
urbanís t icas  – legado fundamentalmente  modernis ta  -  garantem,  em 
seu cunho mais  perverso,  que os  empreendedores não corram o r isco  
de  terem os seus  empreendimentos  subi tamente desvalor izados  pela 
instalação de um vizinho indesejado.  Além dis to,  conjuntamente às  
decisões  maiores  de polí t icas  de invest imentos em infra-estrutura  e 
t ranspor tes ,  es tes  ins trumentos  garantem as  novas  central idades ,  
expulsando para áreas  menos dotadas e  a  per ifer ia  da cidade (ou 
para os  morros)  a  população de menor  poder  aquisi t ivo  e  que não 
pode instalar-se  nas t ipologias  arqui tetônicas  e  urbaníst icas  
of ic ia is” .  
 
 
R i b e i r o  ( 2 0 0 0 ,  p .  1 4 9 ) ,  a r g u me n t a  a  r e spe i t o  da  a tua l i dade  da s  
l e i s :  
 
 
“Estamos no l imiar  do século  XXI e ,  como esperado,  se  instaura  no 
mundo uma nova ordem pol í t ica ,  econômica e  social .   Valores  que 
outrora  reinavam incontestáveis  perdem seu caráter  mít ico e  cedem 
espaço a  quest ionamento e  contes tação.   O movimento de 
valor ização do homem at inge seu ponto  culminante e  o  d ire i to  à  
v ida em todas  as  suas  manifes tações  ganha posição pr iv i legiada nas 
legis lações .   Por  sua vez,  o  avanço da c iência  permite  melhor ias  na 
qual idade de vida,  in imagináveis  no século  passado.   Entre tanto ,  
velhas pendências  da humanidade ainda não encontraram soluções 
adequadas,  cr iando uma si tuação paradoxal  entre  os  valores  
c ient íf icos  e  valores  inerentes à  natureza humana,  como os valores  
socia is[ . . . ] .  O Brasi l  é  um país  de dimensões  cont inentais  e ,  não 
obstante ,  o  problema de ocupação do solo  cont inua a  const i tu ir-se  
em grave problema nacional .   As proporções de redef inição do 
espaço urbano e  rural  são não somente  imperat ivos  de  uma nova 
ordem social ,  mas,  pr incipalmente,  conseqüência  do 
dimensionamento  consti tucional  da propr iedade,  que deve atender  a 
sua função social ,  suje i tando o  uso e  o  gozo da terra  às  exigências  
do bem comum”.  
 
 
A  C o n s t i t u i ç ã o  Fe d e r a l ,  s e g u n d o  M a c h a d o  ( 1 9 9 4 ,  p .  1 3 8 ) ,  
p r e v i u  d o i s  t i p o s  de  c o mpe t ê n c i a  p a r a  l e g i s l a r  c o m r e f e r ê n c i a  a  c a d a  u m  
d o s  me m b r o s  d a  Fe d e r a ç ã o ,  o n d e :  
 
 





“A União tem competência  pr ivat iva e  concorrente;  os  Estados e  o  
Distr i to  Federal  tem competência concorrente e  suplementar ;  e  os 
Municípios tem competência  para  legis lar  sobre  assuntos  de 
interesse local  e  para suplementar  a  legis lação federal  e  estadual”.  
 
 
A  C o n s t i t u i ç ã o  F e d e r a l  ( 1 98 8 ,  p .  2 0 ) ,  n o  a r t i g o  1 ,  e s t a b e l e ce  
q u e  a  R e p ú b l i c a  Fe d e r a t i v a  d o  B r a s i l  é  f o r ma da  p e l a  u n i ã o  i n d i s s o l ú v e l  
d o s  E s t a d o s  e  M u n i c í p i o s  e  d o  D i s t r i t o  F e d e r a l .   N o  a r t i g o  1 8 ,  d e s c r e v e  
q u e  a  o r g a n i z a ç ã o  p o l í t i c o  a d mi n i s t r a t i va  da  Repúb l i ca  Fede ra t i va  do  
B r a s i l  c o mpr e e n d e  a  U n i ã o ,  o s  E s t a d o s ,  o  D i s t r i t o  F e d e r a l  e  o s  
M u n i c í p i o s ,  t o d o s  a u t ô n o m o s  n o s  t e r mo s  d e s t a  C o n s t i t u i ç ã o  ( Lo c .  c i t .  
p .  3 9 ) .  
 
N a  C o n s t i t u i ç ã o  F e d e r a l  ( O p .  c i t .  p .  1 5 4 )  a t r a v é s  d o  T í t u l o  I I I  
–  D a  O r g a n i z a ç ã o  d o  E s t a d o ,  C a p í t u l o  I V –  D o s  M u n i c í p i o s ,  e m s e u s  a r t .  
2 9 ,  3 0  e  3 1  ( p . 4 8 ) ,  e  D o  T í t u l o  I V  –  D a  T r i b u t a ç ã o  e  D o  O r ç a me n t o ,  
C a p í t u l o  I I  –  D a  P o l í t i c a  U r b a n a ,  a r t .  1 8 2  e  1 8 3 ,  d e l e g a m  a o s  
M u n i c í p i o s  o  p a p e l  p r i n c i p a l  e  d e c i s ó r i o  s o b r e  o  d e s e n v o l v i me n t o  
u r b a n o .  
 
A  e x e mp l o  d e  M a c h a d o  ( C f . ) ,  M e d a u a r  ( 2 0 0 0 ,  p .  1 3 8 )  a b o r d a  
e s s e  a s s u n t o  e  a f i r ma  q u e :  
 
 
“A Const i tu ição brasi le ira  de 1988,  no ar t .  182,  parágrafo  1º ,  
a t r ibui  ao  plano diretor  municipal  a  condição de instrumento  básico  
da polí t ica  de desenvolvimento  urbano e  de expansão urbana e  
vincula  a  função social  da propr iedade às  exigências  de  ordenação 
da cidade expressas  no plano diretor  (parágrafo  2º  do ar t .  182) .   
Portanto,  a  Const i tu ição remete  ao plano dire tor  municipal  as  
faculdades  do dire i to  da propr iedade urbana.   A prát ica urbanís t ica  
brasi le ira ,  entretanto ,  não vem ocorrendo nos termos previs tos  no 
ar t .  182,  acarretando um total  ‘esquecimento’  ou desprest íg io  do 
planejamento  e  dos p lanos urbanís t icos,   nota-se  uma dis tância  
enorme entre  o  modelo  const i tucional  da pol í t ica  urbana e  prát ica”.  
 
 





F e r n a n d e s  e t  a l .  ( 1 9 9 1 ,  p .  3 1 )  r e s s a l t a m q u e :  
 
 
“As pol í t icas  urbanas,  pr incipalmente sob responsabil idade do 
Governo Federal—de caráter  compensatór io—, não conseguiram 
sucesso em seus  objet ivos  de ordenação,  equi l íbr io  e  racional ização 
no uso do espaço e  dos recursos d isponíveis .   Também não 
al teraram os  padrões  de urbanização e  a  crescente marginal ização 
da população pobre dos benef ícios  da v ida urbana.   Os instrumentos 
legais ,  f iscais  e  de planejamento urbano disponíveis  não foram 
adequados e  suf icientes  para  a  promoção do desenvolvimento 
urbano pelas  três  esferas  de Governo”.  
 
 
G r i n o v e r  ( 2 0 0 0 ,  p .  1 2 2 )  c o n s i d e r a  q ue ,  c o m a  C o n s t i t u i ç ã o  d e  
1 9 8 8 ,  s u r g i a  u ma  n o v a  c a t e g o r i a  p o l í t i c a  e  j u r í d i c a ,  e s t r a n h a  a o  
i n t e r e s s e  p ú b l i c o  e  p r i v a d o ,  a  d o s  i n t e r e s s e s  s o c i a i s  e  c o m p l e me n t a r e s :  
 
 
“Interesses  sociais  são comuns a  um conjunto  de pessoas,  e  somente 
a  es tas .  Interesses  espalhados à  tu te la  de necessidades  colet ivas ,  
s in tet icamente refer íveis  à  qual idade de vida.   A Const i tu ição de 
1988 subl inhou em diversos  d isposi t ivos a  importância  dos 
in teresses  colet ivos:  em pr imeiro  lugar ,  e levando a  n ível  
const i tucional  a  defesa de todos os  in teresses  d ifusos e  colet ivos,  
sem l imitações quanto à  matér ia[ . . . ]   O Código de Defesa do 
Consumidor (Lei  8 .079/90)  veio coroar  o t rabalho legis lat ivo,  
ampliando o  âmbito  de incidência  da le i  da  ação civ i l  públ ica,  ao 
determinar  sua apl icação a  todos os  in teresses,  individuais  por  
natureza e  t radicionalmente  t ra tados apenas  a  t í tu lo  pessoal ,  mas  
conduzíveis  colet ivamente perante  a  just iça civ i l ,  em função da 
or igem comum, que denominou direi tos  individuais  homogêneos”.  
 
 
R e a l ç a n do  a s  d i f e r e n ç a s  e n t r e  o s  i n t e r e s s e s  d i f u s o s  e  c o l e t i v o s ,  a  
me s ma  a u t o r a  d e s t a c a :  
 
 





“No ordenamento  brasi le i ro,  por  def in ição legis la t iva (ar t .  81  do 
Código de  Defesa  do Consumidor) ,  os  in teresses  difusos  e colet ivos 
apresentam, em comum, a  t ransi t iv idade e  indivis ib i l idade do 
objeto.   Is to  s ignif ica que a  fru ição do bem,  por  par te  do membro 
da colet iv idade,  implica necessar iamente  a  fru ição por  todos,  ass im 
como sua negação para  um representa  a  negação de todos.   A 
solução do conf l i to  é ,  por  natureza,   a  mesma para todo o  grupo,  
podendo-se af irmar que,  se  houvesse l i t isconsórcio  entre  membros,  
se  t ra tar ia  de l i t isconsórcio  uni tár io .   O que dis t ingue in teresses 
d ifusos dos colet ivos,  no  s is tema do código,  é  o  e lemento  subjet ivo,  
porquanto  nos pr imeiros inexiste qualquer  v ínculo  jur íd ico  que 
l igue os  membros do grupo entre  s i  ou  com a par te  contrár ia ,  de 
maneira  que os  t i tu lares dos  in teresses  d ifusos  são indeterminados e  
indetermináveis ,  unidos apenas por  circunstância  de fato  (como 
morar  na mesma região,  consumir  os  mesmos produtos,  par t ic ipar  
das  mesmas  at iv idades  empresar ia is) .   Nos in teresses  colet ivos ,  ao 
contrár io ,  tem-se um grupo,  categor ia  ou classe de pessoas l igadas 
por  uma re lação jur ídica-base ins t i tu ída entre e las  (como acontece,  
por  exemplo,  quanto  aos membros de uma associação)  ou com a 
par te  contrár ia  (como nas  re lações  t r ibutár ias ,  em que cada 
contr ibuinte é  t i tu lar  em uma relação jur íd ica com o 
f isco)”.(GRINOVER, 2000,  p .  124) .  
 
 
A i n d a  n e s t a  me s ma  l i n h a  d e  p e n s a me n t o ,  A i t h  ( 1 9 9 9  a p u d  
F E R R E I R A  e  F E R N A N D E S ,  2 0 0 0 ,  p . 2 0 2 )  d e c l a r a :  
 
 
“Os direi tos  individuais  possuem muito  mais  respaldo jur íd ico  e 
garant ias  judicia is  efet ivas  do que os  direi tos sociais .   Enquanto 
exis tem instrumentos como o Hábeas Corpus,  mandado de 
Segurança,  o  pr incípio da legal idade,  entre  outros,  dest inados à 
garant ia  do c idadão contra  arbi trar iedades  es ta ta is ,  ver if icamos a 
absoluta fa l ta  de  ins trumentos  e garant ias  jur íd icas que protejam,  
como a  mesma ef icácia,  os  dire i tos  sociais ,  cul turais  e  econômicos.   
Enquanto  os  d ire i tos  c iv is  e  pol í t icos  exigem, basicamente,  uma 
abstenção por  par te  do Estado,  os  dire i tos  sociais  exigem uma ação 
efet iva do Estado”.  
 
 
S e g u n d o  C y mba l i s t a  ( 2 0 0 2 ,  p .  1 ) :  
 
 





“Agora,  pela  pr imeira vez na his tór ia  bras i le ira,  temos uma 
regulação federal  para  a  pol í t ica  urbana,  def inindo uma concepção 
de in tervenção no terr i tór io  que se  afasta  do tradicional  caráter  
tecnocrát ico que apenas aponta os  usos ideais  ou desejáveis  para  
cada par te  do terr i tór io.   Após mais  de  dez anos de lu tas,  fo i  
aprovado no Congresso o  Estatu to  da Cidade,  lei  que regulamenta o  
capí tu lo  de pol í t ica  urbana da Const i tu ição de 1988 (ar t igos 182 e  
183) .   Com ele ,  os  municípios  d ispõem de um marco regulatór io 
para a  pol í t ica  urbana,  que pode levar  a  importantes  avanços”.  
 
 
Segundo  Ha rvey  ( apud  DE  OLIVEIRA (a ) ,  1995 ,  p .  26 ) ,  a f i rma  
q u e :  
 
 
“Este  novo Estatu to  da Cidade pode ser  entendido no contexto  mais  
amplo da desindustr ia l ização e  da expansão do setor  terciár io  
(notadamente  os  se tores f inanceiros,  de  consumo e  entre tenimento) ,  
fenômenos t íp icos desta  nova fase do capi ta l ismo.   Na tentat iva de 
atrair  novos invest imentos,  migrantes  de n ível  social  e levado e  até  
mais  tur is tas ,  as  c idades passaram a tomar um cuidado sem 
precedentes com a sua imagem, em especial  no que diz  respei to  à 
organização de espaços  urbanos espetaculares” .  
 
 
A  Le i  n . º  10 .257 ,  ap rovada  em 10  de  j u lho  de  2001 ,  
d e n o mi n a da  “ E s t a t u t o  d a  C i d a de”  t em po r  f unção  ga r an t i r  o  
c u mpr i me n t o  d a  f u n ç ã o  s o c i a l  d a  c id a d e  e  d a  p r o p r i e d a d e  u r b a n a ,  o  q u e  
s i g n i f i c a  o  e s t a b e l e c i me n t o  d e  “n o r ma s  d e  o r d e m p ú b l i c a  e  i n t e r e s s e  
s o c i a l  q u e  r e g u l a m o  u s o  d a  p r o pr i edade  u rbana  em p ro l  do  bem 
co l e t i vo ,  da  s egu rança  e  do  bem- e s t a r  d o s  c i d a d ã o s ,  b e m c o mo  d o  
e q u i l í b r i o  a mb i e n t a l ”  ( a r t .  1 º ) .    
 
P a r a  i s so ,  o  E s t a t u t o  d a  C i d a d e  c o l o c a  à  d i s p o s i ç ã o  d o s  
m u n i c í p i o s  u ma  s é r i e  d e  i n s t r u me n t o s  q u e  p o d e m  i n t e r v i r  n o  me r c a d o  d e  
t e r r a s  e  nos  me c a n i s mos  d e  p r o d u ç ã o  d a  e x c l u s ã o .  
 
N o  E s t a t u t o  d a  C i d a d e  ( O p . c i t . ) ,  n o  p a r á g r a f o  2 º ,  c o n s t a  q u e :  
 





“A pol í t ica  urbana tem por  objet ivo ordenar  o  p leno 
desenvolvimento  das  funções sociais  da  cidade e  da propr iedade 
urbana,  entre  outras ,  mediante  as  seguintes d iretr izes gerais:  
I .  Garant ia  do direi to  a  cidades sustentáveis ,  entendido como o 
dire i to  à  terra  urbana,  à  moradia,  ao saneamento  ambiental ,  à  
infra-estru tura urbana,  ao t ranspor te  e  aos serviços públ icos,  ao  
t rabalho e  ao lazer ,  para  as  presentes e  fu turas gerações .  
 
I I .  Planejamento do desenvolvimento das cidades;  
 
I I I .  Ordenação e  controle  do uso do solo,  de forma a evi tar :  
a)  A uti l ização inadequada dos imóveis  urbanos;   
b)  A proximidade de usos incompatíveis  ou inconvenientes;   
c)  Parcelamento  do solo ,  a  edif icação ou o uso excessivos  ou 
inadequados em relação à  infra-es tru tura urbana;   
d)  A instalação de empreendimentos ou at iv idades que possam 
funcionar  como pólos geradores  de t ráfego,  sem a previsão da 
infra-estru tura correspondente;   
e)  A retenção especulat iva de imóvel urbano,  que resul te  na sua 
subuti l ização ou não ut i l ização;   
f )  A deter ioração das áreas  urbanizadas;   
g)  A poluição e  a  degradação ambiental ;  
 
IV.  Adoção de padrões de produção e  consumo de bens  e  serviços 
e  de  expansão urbana compatíveis  com os  l imites  da 
sustentabi l idade ambiental ,  socia l  e  econômica do Município  
e  do terr i tór io sob sua área de inf luência;   
 
V.  Justa  d is tr ibuição dos benef ícios e  ônus decorrentes  do 
processo de urbanização;  
 
VI .  Proteção,  preservação e recuperação do meio  ambiente  natural 
e  construído,  dos patr imônios cul turais ,  h is tór icos,  ar t ís t icos,  
paisagís t icos e  arqueológicos;   
 
VII .  Simplif icação da legis lação de parcelamento,  uso e ocupação 
do solo  e  das  normas edi l íc ias ,  com vis tas  a  permit i r  a  
redução dos custos  e  o aumento da ofer ta  dos lo tes  e  unidades 
habi tacionais”.  
 
 
C o n f o r me  o  a r t i g o  3 º  d o  E s t a t u t o  d a  C i d a d e ,  c o mpe t e  à  U n i ã o ,  
e n t r e  o u t r a s  a t r i b u i ç õ e s  d e  i n t e r e s se  da  po l í t i c a  u rbana :  
 
 
I .  legis lar  sobre normas gerais  de dire i to  urbaníst ico;  
 
I I .  legis lar  sobre normas para  a  cooperação entre a  União,  os 
Estados,  o  Distr i to  Federal  e  os Municípios  em relação à 
pol í t ica  urbana,  tendo em vis ta  o  equi l íbr io do 
desenvolvimento e  do bem-estar  em âmbito  nacional ;  
 





III .  promover ,  por  in iciat iva  própr ia  e  em conjunto  com os 
Estados,  o  Distr i to  Federal  e  os Municípios,  programas de 
construção de moradias  e  a  melhor ia  das condições 
habi tacionais  e  de saneamento básico;  
 
IV.  inst i tu ir  d iretr izes  para o  desenvolvimento  urbano,  inclusive 
habi tação,  saneamento básico e  transpor tes  urbanos:  
 
V.  elaborar  e  executar  p lanos nacionais  e  regionais  de ordenação 
do terr i tór io e de desenvolvimento econômico e  social” .  
 
 
O  Es t a tu to  da  C idade ,  no  s eu  a r t i go  5 º ,  d i z  que :  
 
 
“Lei  Municipal  específ ica  para  área  incluída no plano dire tor  
poderá determinar  o parcelamento,  a  edif icação ou a  ut i l ização 
compulsórios  do solo  urbano não edif icado,  subuti l izado ou não 
ut i l izado,  devendo f ixar  as  condições e  os  prazos para 
implementação da refer ida obrigação”.  
 
 
O  Es t a tu to  da  C idade  no  s eu  a r t i go  39  d i spõe  que :  
 
 
“A propriedade urbana cumpre sua função social  quando atende às  
exigências  fundamentais  de ordenação da c idade expressas  no plano 
dire tor ,  assegurando o a tendimento das necess idades  dos c idadãos 
quanto  à  qual idade de vida,  à  just iça  social  e  ao  desenvolvimento  
das  a t iv idades  econômicas,  respeitadas as  dire tr izes previs tas  no 
ar t .  2º  des ta Lei”.  
 
 
D e  O l i v e i r a  ( a )  ( 19 9 5 ,  p .  5 6 )  f a z  u ma  c r í t i c a  a o  E s t a t u t o  d a  
C i d a d e ,  “ [ . . . ]  a  c r í t i c a  q ue  s e  f a z  a  L e i ,  q u a nd o  t r a t a  d a  f u n ç ã o  s o c i a l  
d a  p r o p r i e d a d e  d o  s o l o  u r b a n o ,  s ó  f a z  m e n ç ã o  a o s  t e r r e n o s ,  n ã o  
e n t r a n d o  n o  c o n t e x t o  d o s  i m ó v e i s ,  q u e  s ã o  e m v e r d a de  a  f a c e  v i s í v e l  
d o s  c e n t r o s  u r b a n o s ” .  
 





T a mbé m e m  n o s s a  p e r c e p ç ã o ,  e s t a  é  u ma  d a s  q u e s t õ e s  ma i s  
d e l i c a d a s  e  i mp o r t a n t e s  n a  i d e n t i f i c a ç ã o  d os  i mp a c t o s  i n d i r e t o s  d a  
o c u p a ç ã o  u r b a n a ,  p o i s  n u m  p r i me i r o  mo m e n t o  t ê m- s e  o s  t e r r e no s  c o mo  
i n s u mos  d e  e n t r a d a  n o  p r o c e s s o  d e  u r b a n i z a ç ã o ,  e  o s  i mó v e i s  o s  
p r o d u t o s  f i n a i s  n o  p r o c e s s o  d e  t r a n s f o r ma ç ã o ,  q u e  v ã o  d a r  f o r ma  a o s  
a mb i e n t e s  u r b a n o s .  N u m s e g u n d o  m o me n t o ,  o s  a mb i e n t e s  u r b a n o s  
c o n s t r u í dos  p o d e r ã o  s e r  t a n t o  o s  l i mi t a d o r e s  c o mo  o s  f a c i l i t a do r e s  d a  
v i d a  d e s sa  s o c i e da d e ,  q u e  t e r á  d e  c o nv i v e r  c om  e s t e s  du r a n t e  ge r a ç õ e s .  
 
O  M u n i c í p i o  d e  F l o r i a n ó p o l i s  a p r es e n t a  a t u a l me n t e  d o i s  P l a n o s  
D i r e t o r e s :  o  p r i me i r o ,  o  P l a n o  D i r e to r  do  D i s t r i t o  Sede ,  ap rovado  
a t r a v é s  d a  L e i  n . º  5 . 0 5 5 / 9 7  e  o  P l a n o  D i r e to r  dos  Ba lneá r io s  (Le i  n . º  
2 . 1 9 3 / 8 5 ) .   E x i s t e m  a i n d a  d o i s  C ó d i g o s :  o  C ó d i g o  d e  O b r a s  e  
E d i f i c a ç õe s  ( L e i  n . º  1 . 2 4 6 / 7 4 )  e  o  C ó d i g o  d e  P o s t u r a s  ( 1 . 24 4 / 7 4 ) ,  
N ú c l e o  d e  T r a n s p or t e s  d a  P re f e i t u r a  M u n i c i pa l .  
 
O  P l a n o  D i r e t o r  do  D i s t r i t o  S e d e  s u b s t i t u i u  o s  a n t i g os  p l a n o s  
d i r e t o r e s  a p r o v a d o s  p e l a  L e i  1 . 4 4 0 / 7 6  ( P l a n o  d a  Á r e a  C e n t r a l  e  d o  
C o n t i n e n t e )  e  L e i  1 . 8 5 1 / 8 2  ( P l a n o  D i r e t o r  d a  Tr i n d a d e ) .   
 
O s  ó r g ã o s  r e s p o ns á v e i s  pe l a  a p l i c a ç ã o  e  c u mpr i me n t o  d o s  
P l a n o s  e  C ó d i g o  d e  Pos t u r a s  e  E d i f i c a ç õ e s  no  M u n i c í p i o  de  
F lo r i anópo l i s  s ão :   
 
 
•  I P U F  -  I n s t i t u t o  de  P l a n e j ame n t o  U r b a n o  d e  F l o r i a n ó po l i s :  
ó r g ã o  d e  p l a n e j a me n t o  r e s p o n s á v e l  p e l a  e l a b o r a ç ã o  d o s  
p l a n o s  d e  u s o  d o  s o l o  e  p e l o  c o n t r o l e  d o  s i s t e ma  v i á r i o ,  
d i r e t a me n t e  l i g a d o  a o  G a b i n e t e  d o  P r e f e i t o ;  
•  S U S P  -  S e c r e t a r i a  d e  U r b a n i s m o  e  S e r v i ç o s  P ú b l i c o s :  
r e s p o n s á v e l  p e l a  a p r o v a ç ã o  e  f i s ca l i z ação  da s  cons t ruções  
den t ro  do  Mun ic íp io  de  F lo r i anópo l i s ;  





•  S M T O  -  S e c r e t a r i a  M u n i c i p a l  d e  T r a n s p o r t e s  e  O b r a s :  
r e s p o n s á v e l  p e l a s  o b r a s  púb l i c a s  do  Mun ic íp io ;  
•  SRC -  Se c r e t a r i a  Reg iona l  do  Con t inen t e :  r e sponsáve l  po r  
t o d a s  a s  o b r a s  d a  p a r t e  c o n t i n e n t a l  d o  M u n i c í p i o ;  
•  Núc leo  de  T ranspo r t e s :  r e sp o n s á v e l  p e l a  o pe rac iona l i z ação  
e  f i s c a l i z a ç ã o  d o  t r a n s p o r t e  c o l e t i v o  d o  M u n i c í p i o .  
 
 
De  aco rdo  com o  P l ano  D i r e to r  do  D i s t r i t o  S e d e  ( 1 9 9 8 ) ,  a p ó s  
d i s c u s s õ e s  c o m a  c o mu n i d a d e ,  a p r e s en t a  a s  s e g u i n t e s  c a r a c t e r í s t i c a s :  
 
 
•  “ F l e x i b i l i d a d e  d a s  n o r m a s  e  i n s t r u m e n t o s :  a  f l e x i b i l i d a d e  
f o i  o b t i d a  a t r a v é s  d a  c r i a ç ã o  d e  n o r m a s  t é c n i c a s  q u e  
p r o p i c i a m  u m a  m a i o r  v a r i a ç ã o  n a s  s o l u ç õ e s  a r q u i t e t ô n i c a s ;  
•  D e s c o n g e s t i o n a m e n t o  d a  Á r e a  C e n t r a l :  r e d u ç ã o  d a  
d e n s i d a d e  n o  c e n t r o  t r a d i c i o n a l  e  m a i o r  a d e n s a m e n t o  n a s  
á r e a s  p e r i f é r i c a s ,  d e  f o r m a  c o m p a t i b i l i z a d a  c o m  a  i n f r a -
e s t r u t u r a  e x i s t e n t e  e  p r o g r a m a d a ;  
•  D i s t r i b u i ç ã o  a d e q u a d a  d a s  a t i v i d a d e s  e c o n ô m i c a s :  o  P l a n o  
D i r e t o r  d e s c e n t r a l i z a  a s  a t i v i d a d e s  e c o n ô m i c a s  a t r a v é s  d a  
i n d u ç ã o  d e  c e n t r o s  d e  c o m é r c i o  e  s e r v i ç o s  n o s  b a i r r o s ;  
•  P l a n e j a m e n t o  v i á r i o  e  a d e q u a ç ã o  d e  e s t a c i o n a m e n t o s  
p ú b l i c o s  e  p r i v a d o s :  o  P l a n o  D i r e t o r  r e d e f i n e  e m  a l g u n s  
p o n t o s  o  S i s t e m a  V i á r i o  B á s i c o ,  a d e q u a n d o - o  à  e s t r u t u r a  
u r b a n a  a t u a l  e  e s t a b e l e c e  m e c a n i s m o s  p a r a  q u e  s e j a m  
r e s g u a r d a d o s  o s  e s p a ç o s  n e c e s s á r i o s  à  s u a  i m p l a n t a ç ã o ;  
•  G e r a ç ã o  d e  e s p a ç o s  u r b a n o s  s a l u b r e s :  b u s c a  a  s a l u b r i d a d e  
d o s  e s p a ç o s  u r b a n o s  a t r a v é s  d a  e x i g ê n c i a  d e  a f a s t a m e n t o s  
e n t r e  e d i f i c a ç õ e s  e  d e s t a s  c o m  o s  l o g r a d o u r o s ” .  
 
 
A  r e s p e i t o  d o  P l a n o  D i r e t o r  d e  F lo r i anópo l i s ,  Ad a ms  ( a )  ( O p .  
c i t .  p .  9 4 )  d e s t a c a  q u e :  
 
 





“Os estudos referentes  ao novo Plano Diretor  Urbano de 
Flor ianópolis ,  desenvolvidos em 1969,  só foram aprovados sete  
anos depois ,  a través da Lei  Municipal  1 .440 de 31/05/1976,  
f icando,  por tanto,  a l terado o  pr imeiro Plano Diretor ,  aprovado em 
1955,  com a subseqüente  subst i tuição das  premissas  econômicas 
que haviam orientado o  desenvolvimento  espacia l  a té  então [ . . . ]   
Sobre  a  Área Centra l ,  a  Lei  Municipal  1 .440/76 e  o  Código de 
Obras  e  Edif icações ,  especif icamente  sobre  o  ant igo Centro 
Histór ico f icaram aprovados índices de ocupação extremamente 
elevados,  induzindo não só  a  subst i tu ição das edif icações de valor  
h is tór ico ,  como provocando um adensamento edi l íc io sobre uma 
estru tura  urbana colonial ,  o  que,  cer tamente,  em um futuro  próximo 
trar ia  graves problemas para o funcionamento da cidade”.  
 
 
S e g u n d o  o  t í t u l o  I I I ,  c a p .  I I ,  a r t .  9 ,  i nc i so  XI  da  Le i  Orgân i ca  
do  Mun ic íp io  de  F lo r i anópo l i s  –  L . O .  ( 1990 ,  p .  13 ) ,  é  da  comp e tênc i a  
m u n i c i p a l  e l a b o r a r  o  P l a n o  D i r e t o r  d o  M u n i c í p i o  e  p r o mo v e r ,  n o  q u e  
c o u b e r ,  a d e q u a d o  o r d e n a me n t o  t e r r i t o r i a l ,  i n t e g r a n d o  o s  v a l o r e s  
a mb i e n t a i s ,  me d i a n t e  p l a n e j a me n t o  e  c o n t r o l e  d o  u s o ,  p a r c e l a me n t o  e  
o c u p a ç ã o  d o  s o l o  u r b a n o .  
 
E m s e u  t í t u l o  I V ,  c a p .  I I ,  s eção  I I ,  a r t .  102 ,  cons t a  que :  
 
 
“O Plano Diretor  d isporá sobre desenvolvimento  e  expansão urbana,  
zoneamento,  áreas  de especial  in teresse,  ocupação dos imóveis ,  
paisagem e  es té t ica  urbana,  proteção ao ambiente natural  e  
construído,  equipamentos urbanos e  comunitár ios ,  parâmetros  
urbaníst icos,  infra-estrutura v iár ia ,  cr i tér ios para permuta de usos  
ou índices  e  outras  l imitações  adminis t ra t ivas  para  a  ordenação da 
cidade” (Loc.  c i t .  p .  55) .  
 
 
S e g u n d o  a  me s ma  L e i ,  e m s e u  t í t u l o  V I ,  c a p .  I I ,  s e ç ã o  I I ,  a r t .  
101 ,  cons t a  que  no  e s t abe l ec ime n to  de  n o r ma s  e  d i r e t r i z e s  r e l a t i va s  ao  
d e s e n v o l v i me n t o  u r b a n o ,  o  M u n i c íp io  a s segu ra r á  o s  s egu in t e s  
p r i n c í p i o s :  
 
 





I .  “Polí t ica de uso e  ocupação do solo que garanta:  
a)  O controle dos vazios e da expansão urbana;  
b)  Proteção e  recuperação do ambiente cul tural ;  
c)  Manutenção de caracter ís t icas  do ambiente  natural ;  
d)  In tegração regional ;  
e)  Livre  e  franco acesso ao mar ,  r ios e  lagoas;  
f )  Proteção e/ou res tauração da divers idade e  identidades  
urbanas;  
g)  Correlação entre  a  densidade de habi tantes  e  equipamentos 
urbanos e  comunitár ios;  
I I .  Criação de áreas  de especial  in teresse  social ,  ambiental  
tur ís t ico  ou de ut i l ização públ ica.”  (Loc.  c i t .  p .  54)  
 
 
O  t ex to  da  Le i  Orgân i ca  con t ém a r t i gos  que  de  fo rma  c l a r a ,  
r e t r a t a m a s  c o mpe t ê n c i a s  d o  mu n i c í p i o  q u a n t o  à  q u a l i d a d e  d a  v i d a  
u r b a n a ,  e n t r e  e s t e s  d e s t a c a m  s e :  
 
 
“O direi to  de propr iedade terr i tor ial  urbana não pressupõe o  d irei to  
de construir ,  cujo  exercíc io  deverá  ser  autor izado pelo  poder  
públ ico,  segundo cr i tér ios  que forem estabelecidos em Lei  
Municipal”   (Tí tu lo VI ,  cap.  I I ,  seção I I ,  ar t .  103,  p .  55) .  
 
 
“Ao Município  compete  manter  e  garant ir  o  meio ambiente 
equi l ibrado,  como bem de uso comum do povo e essencial  à  sadia  
qual idade de vida,  impondo-se ao  Poder  Públ ico  e  à  colet iv idade o 
dever  de defendê- lo  e  preservá- lo  para  as  fu turas  gerações”  (Tí tulo 
VII ,  cap.  V,  ar t .  133,  p .  64) .  
 
 
“A lei  es tabelecerá  normas para  coibir  a  poluição atmosfér ica,  
v isual ,  sonora e  das  águas,  bem como outras  formas de agressões ao 
meio  ambiente ,  a  saúde e  ao  bem estar  da população” (Títu lo  VII ,  
cap.  V,  ar t .  136,  p .  65) .  
 
 
A  r e s p e i t o  d a  c r i aç ã o  d o  I ns t i t u t o  d e  P l a n e j ame n t o  U r b a n o  d e  
F l o r i a n ó p o l i s ,  A d a ms  ( a )  ( O p .  c i t .  p .  9 6 )  d e s t a c a  q u e :  
 





“Como uma das ações decorrentes  dos planos in tegrados de 
desenvolvimento  acima mencionados,  des taca-se  a  cr iação do IPUF 
-  Inst i tuto  de Planejamento  Urbano de Flor ianópolis ,  em 1977.   O 
modo de pensar  a  c idade e  sua es tru tura,  agora,  passaram a ser  
compreendidos como elementos  inser idos  em um contexto  ambiental  
in tegrado em termos f ís icos,  econômicos e  sociocul turais .   Instalou-
se um processo de planejamento  urbano no município,  que até  então 
de caracterizava por  le is  pontuais  e  es tá t icas.   Buscava-se  uma 
aval iação cont ínua e  in tegrada,  que possibi l i tasse  a  realimentação 
do processo à  medida que fossem ocorrendo al terações na 
real idade”.  
 
 
A r g u me n t a  D e b a t i n  N e t o  ( O p .  c i t .  p .  8 8 )  q u e :  
 
 
“Para Flor ianópolis ,  um dos caminhos a  considerar  ser ia  a  
reordenação do crescimento  urbano.   Is to  pode implicar  em conf l i to 
aber to  com direi tos  e  costumes estabelecidos,  como a propr iedade 
pr ivada da terra e  a  geração de external idades,  como,  por  exemplo,  
a  poluição atmosfér ica”.  
 
 
Segundo  De  O l ive i r a  ( a )  ( 1995 ,  p .  21 ) ,  “ a  expe r i ênc i a  
b r a s i l e i r a  d e  p l a n e j a me n t o  u r b a no  s e  c a r a c t e r i z ou  p e l a  f a l t a  d e  
c o o r d e n a ç ã o  d a  a ç ã o  d a s  s u a s  a g ê n c i a s  e  pe l a  f r a gme n t a ç ã o  d o s  s e u s  
p r o g r a ma s ,  t a n t o  a  n í v e l  t e r r i t o r i a l  quan to  func iona l ” .  
 
O  e n v o l v i me n t o  d o  s e t o r  p ú b l i c o  mu n i c i p a l  c o m o  p r o c e s s o  d e  
c r e s c i me n t o  u r b a n o  o c o r r e  e m v á r io s  m o me n t o s  d e s s e  p r o c e s s o .   
I n i c i a l me n t e  p o r  e l e ,  d e  a c o r d o  c o m a s  n o r ma s  d o  P l a n o  D i r e t o r  
M u n i c i pa l ,  p e r mi t i r  a  ocu p a ç ã o  u r b a n a ,  v i s a n d o  u m a u m e n t o  n a  
a r r e c a d a ç ã o  mu n i c i p a l ,  a t r a v é s  d e  t a x a s  c o b r a d a s  p a r a  a n á l i s e ,  
a p r o v a ç ã o  d o s  p r o j e t o s  e  d o s  i mp o s t o s  g e r a d o s  p e l o s  i mó v e i s  
c o n s t r u í d o s .   E m c o n t r a p a r t i d a  o  mu n i c í p i o  d e v e r i a  f a z e r  i n v e s t i me n t o s  
n a  á r e a  d e  i n f r a - e s t r u t u r a ,  e q u i p ame n tos  u rbanos  e  na  p r e s t ação  de  
s e r v i ç o s  b á s i c o s  p a r a  p r e s e r v a r  a  q ua l i d a d e  d e  v i d a  d o s  mu n í c i p e s .   
 
Na  d inâmi ca  a tua l ,  o  pode r  púb l i co  mun ic ipa l  r e cebe  o s  
d i v i d e n d o s ,  i s t o  é ,  o  v a l o r  d o s  i mp o s t o s  g e r a d o s ,  n o r ma l me n t e  s e m u ma  





c o n t r a pa r t i d a  s i gn i f i c a t i v a  e  a  c o mu n i d a d e  a c u mul a  a s  p e r d a s  
a mb i e n t a i s  e  s o c i a i s  g e r a d a s  p e lo  p roce s so  de  u rban i zação .  
 
P a r a  L o p e s  ( 1 9 9 6 ,  p .  X I ) :  
 
 
“A urbanização de uma cidade é  dinâmica e  segue normas di tadas 
pelo  seu Plano Diretor .   As tendências de  crescimento de 
determinadas  regiões ,  entre tanto ,  podem f icar  aquém da expectat iva 
dos governantes ,  em relação à  apl icação em equipamentos nelas  
invest idas”.  
 
 
S i v i e r o  ( 1 9 9 5 ,  p .  5 3 )  d i z  q u e :  
 
 
“O Plano Diretor  torna-se  então,  o  ins trumento  básico,  global  e  
es tratégico da pol í t ica  de desenvolvimento  urbano do município  e  
ainda,  o  instrumento  de or ientação de todos os agentes ,  sejam eles  
públ icos,  mistos ou pr ivados,  que dever iam atuar  no planejamento,  
construção e  gestão da c idade”.  
 
 
S e g u n d o  M e l l o  ( 1 9 9 4 ,  p .  6 6 ) :  
 
 
“Ao anal isarmos os  caminhos e  descaminhos da pol í t ica  urbana 
bras i le ira  poderemos ident if icar  que em todas  as esferas  
governamentais ,  federal ,  es tadual  e  municipal ,  e  mesmo junto à  
comunidade,  a  c idade é  ass imilada apenas  como um somatór io  de 
obras  setor iais  que envolvem saneamento,  água,  escolas ,  hospi ta is ,  
praças,  áreas  verdes,  ruas e  avenidas”.  
 
 
Deba t i n  Ne to  (Op .  c i t .  p .  85 )  a rgumen ta  que :  
 
 





“Através de uma sér ie  de fatores ,  dentre  os quais  pode-se sal ientar  
a  implantação de um plano dire tor  mais  efe t ivo ( le is  de 
zoneamento,  código de edif icações,  e tc . ) ,  a  f im de garant ir  um 
processo de expansão urbana compat ível  com as  condições 
ambientais  e  com a capacidade de infra-es trutura  (s is tema viár io ,  
passeios públicos,  rede de esgotos,  energia ,  e tc . ) ,  equipamentos 
públ icos (escolas ,  hospi tais ,  e tc . )  e  de meios públ icos de 
t ransporte”.  
 
 
J o sé -Ca fu  (Op .  c i t .  p .  20 ) ,  r e l a t a  que :  
 
 
 “Nas regiões  já  dotadas de infra-estru tura,  há pressão do mercado 
imobil iár io  pela  in tensif icação do uso das propriedades,  que se  
t raduz na re iv indicação de a l terações  nas  le is  de  zoneamento .   
Essas  a l terações,  f reqüentemente fei tas  à  revel ia  de maiores  
estudos,  favorecem apenas aos propr ietár ios  de terrenos”.  
 
 
M o n t e i r o  ( 1 9 9 5 ) ,  r e l a t a n d o  a  r e l a ç ã o  e n t r e  o  p o d e r  e c o n ô mi c o  
e  o  gove rno  do  mun ic íp io  de  Po r to  A leg re  (RS) ,  d i z  que  “em 27  de  
d e z e mb r o  d e  1 9 24 ,  a t r a v é s  d a  L e i  n . º  2 3 ,  a  I n t e ndê n c i a  r e v i s a  os  
i mp o s t o s  m u n i c i p a i s ” .  
 
 
“Nota-se que o  imposto tem o f im claro  de pr iv i legiar  os  grandes 
construtores  e  especuladores  imobil iár ios ,  pois  majora  os  prédios 
ant igos,  os de andar  único,  os  com beiral  de te lhado sob o  passeio  e  
os terrenos baldios.   Pre tendia-se  compelir  os  propr ie tár ios  des tes 
terrenos baldios  a  construir  neles  ou vendê- los,  medida que visava 
acabar  com os  terrenos ociosos no centro  da c idade e amenizar  a  
tendência  à  ocupação do espaço à  per ifer ia ,  caracter ís t ica da 
especulação imobil iár ia ,  que onerava o  município  obr igando-o a  
estender  cada vez mais  longe as  redes de d is t r ibuição,  
abastecimento,  pavimentação,  i luminação,  e tc.” .  
 
 
D e  a c o r d o  c o m S o u z a  e  B e g h i n  ( O p .  c i t .  p .  8 ) :  
 





“A União nada tem fei to ,  de  fato,  para  faci l i tar  o  controle  do uso do 
solo .   Neste  campo temos regredido,  desde a  ext inção do CNDU e 
do BNH.  O governo federal  tem uma pol í t ica  setor ia l  baseada no 
binômio habi tação e  saneamento.   Os recursos do PASS e do 
Habitar  têm s ido pulver izados entre os  municípios,  sem causar  
impactos posi t ivos onde são apl icados”.  
 
 
S o u z a  ( 1 9 9 8 ,  p .  1 5 )  d e s c r e v e  q u e :  
 
 
“Através da anál ise do s is tema legal  v igente de  proteção ao meio  
ambiente,  e  da legis lação urbanís t ica  u t i l izadas na maioria  de 
nossas  c idades,  constata-se  a  ausência  de  um ordenamento f ís ico-
terr i tor ial  dos espaços urbanos é  o grande desaf io a  ser  vencido.  
Uma pol í t ica  de uso do solo  urbano não tradicional is ta ,  com a  
in trodução concei tual  de  novos instrumentos jur íd icos de proteção 
ao meio  ambiente  e  de desenvolvimento  urbano,  por  conseguinte  
também elevando o nível  de  qual idade de vida da população 
bras i le ira,  devem ser  invest igados  e  perquir idos  a f im de 




O  P r o j e t o  C i d a d e s  S u s t e n t á v e i s  ( 2 0 0 0 ,  p .  5 3 ) ,  c i t a  q u e  s u a  
e s t r a t é g i a  n ú me r o  1  é  “ r e g u l a r  o  u s o  e  a  o c u pa ç ã o  d o  so l o  u r b a no  e  o  
o r d e n a me n t o  d o  t e r r i t ó r i o ,  c o n t r i b u i n d o  p a r a  a  me l h o r i a  d a s  c o n d i ç õ e s  
d e  v i d a  d a  p o p u l a ç ã o ,  a t r a v é s  d a  p r o mo ç ã o  d a  e q u i d a d e ,  e f i c i ê n c i a  e  
q u a l i d a de  a mb i e n t a l ” .  
 
 
“Base para  a  preservação da biodivers idade e para  o  
desenvolvimento  dos assentamentos humanos,  bem como fator  de 
produção para at iv idades rurais  e  urbanas,  o  solo  é  um recurso  
natural  dos mais  importantes  para  o desenvolvimento  sustentável  do 
país  e  das  cidades,  sendo seus  padrões  de  uso e  ocupação,  em todas 
as  escalas  —do nacional  ao  local—, def in idos por  condicionantes 
sociais ,  econômicos,  ins t i tucionais ,  legais  e  ambientais  dos 
processos de ocupação do ter r i tór io  e  de urbanização” (Loc.  c i t .  
p .3) .  
 
 
O  C o n s e l h o  R e g i o n a l  d e  E n g e n h a r i a ,  A r q u i t e t u r a  e  A g r o n o mi a  
de  San t a  Ca t a r i na—CREA/ SC,  p romove  a n u a l me n t e  F ó r u m  T é c n i c o  o n d e  





r e t r a t a  a  s i t uação  de  a lguma s  da s  ma i o r e s  c i d a d e s  de  S a n t a  C a t a r i na  
quan to  à  r e a l i dade  do  p l ano  d i r e to r .   De  aco rdo  com o  documen to  do  
C R E A / S C  ( 1 9 9 9 ,  p .  4 ) :  
 
 
“O planejamento  não se  esgota  no mapa ou na le i ,  mas se  cr is ta l iza  
em obras  e  resultados no espaço urbano.   Hoje,  no  quadro da 
maior ia  das c idades,  v ive-se  muitas  dif iculdades  para  implementar  
ou f iscal izar  a  execução dos p lanos e  projetos urbaníst icos.   Alguns 
municípios  já  possuem planos há muitos  anos,  no entanto,  o  que 
mais  vemos,  são  construções de problemas.   A fal ta  de seqüência  na 
execução dos planos,  por  não haver  uma equipe permanente,  é 




2.7  Traçado Urbano 
 
 
N e s t e  t ó p i c o ,  a s  c i d a d e s  o u  s u a s  á r e a s  d e  e x p a n s ã o  u r b a n a ,  s ã o  
f o c a d a s  d e  ma n e i r a  i n t e r d i s c i p l i n a r ,  o n d e  p a r a l e l a me n t e  a  d e f i n i ç ã o  d e  
s u a  f o r m a  e  d i s t r i b u i ç ã o  e s p a c i a l ,  a na l i s a m- s e  o s  r e f l e x o s  f u t u r o s  n a  
o r g a n i z a ç ã o  a mb i e n t a l  e  s o c i a l .  
 
C o r r ê a  ( 2 0 0 0 ,  p .  7 )  a p r e s e n t a  o  q u e  s e u  mo d o ,  d e f i n e  o  q u e  é  o  
e s p a ç o  u r b a n o :  
 
 
“O espaço de uma grande cidade capi ta l is ta  const i tui -se ,  em um 
pr imeiro  momento de sua apreensão,  no conjunto  de diferentes  usos 
da  terra  jus tapostos  entre  s i .   Tais  usos  def inem áreas,  como o 
centro  da c idade,  local  de  concentração das  a t iv idades  comerciais,  
de  serviços e  de gestão,  áreas industr ia is ,  áreas  residenciais  
d is t in tas  em termos de forma e  conteúdo social ,  de  lazer  e ,  entre  
outras ,  aquelas  de reserva para fu tura expansão”.  





A  Tabe l a  2 . 2  aba ixo  ap re sen t a   vá r i a s  abo rdagens  que  fo r a m 
u s a d a s  p e l o s  g e ó g r a f o s  u r b a n o s  n a  t e n t a t i v a  d e  e n t e n d e r  a  e s t r u t u r a  
e s p a c i a l  u r b a n a  ( CL A R K ,  L o c .  c i t . ) .  
 
 
Tabela 2.2 – Estrutura interna da cidade: 
Abordagens Analíticas Alternativas 
A B O R D A G E M F U N D A M E N T O  
T E Ó R I C O  
À R E A S  D E  
P E S Q U I S A  
P R I N C I P A I S  
C O N T R I B U I D O R E S  
E c o l ó g i c a  E c o l o g i a  h u m a n a L u t a  p e l o  e s p a ç o ,  
e n t r e  o s  g r u p o s  
h u m a n o s  
P a r k  ( 1 9 1 6 ) ;  
M c K e n z i e  ( 1 9 2 5 )  
L i v r e - c o m é r c i o E c o n o m i a   
n e o - c l á s s i c a  
M a x i m i z a ç ã o  d a  
u t i l i z a ç ã o ;  l i c i t a ç ã o  
d e  r e n d a  
T h ü n e m  ( 1 8 2 6 )  
A n á l i s e  d a  á r e a  
s o c i a l  
U r b a n i z a ç ã o  C o n s e q ü ê n c i a  d o  
d e s e n v o l v i m e n t o  
s o c i e t á r i o  
S h e v k y  e  B e l l  ( 1 9 5 5 )
E c o l o g i a  
f a t o r i a l  
A n á l i s e  f a t o r i a l P a d r õ e s  s o c i a i s  e  
e s p a c i a i s  d a  c i d a d e  
B e r r y  ( 1 9 7 1 )  
C o n f l i t o /  
a d m i n i s t r a ç ã o  
S o c i o l o g i a  
W e b e r i a n a  
A r r a n j o s  d e  p o d e r :  
“ g u a r d i õ e s ”  
C o x  ( 1 9 7 6 ) ;  
P a h l  ( 1 9 7 5 )  
M a r x i s t a  M a t e r i a l i s m o  
h i s t ó r i c o   
T e o r i a  d o  u s o  d o  
s o l o  u r b a n o ;  
m e c a n i s m o  d e  
a l o c a ç ã o  d e  
m o r a d o r e s  
H a r v e y  ( 1 9 7 3 )  
  Fonte: CLARK , 1991 
 
 
C o r r ê a  ( O p .  c i t .  p .  6 6 )  a p o n t a  t r ê s  pad rões  e spac i a i s ,  s ão  o s  
d e n o mi n a d o s  mo d e l o s  d e  K o h l  ( 1 8 41 ) ,  d e  B u r g u e s s  ( 1 9 2 0 )  e  d e  H o y t  
( 1939 ) ,  que  s ão  i den t i f i c ados  pe lo  au to r  como  pad rões  e spac i a i s  
c l á s s i c o s  d e  s e g r e g a ç ã o  r e s i d e n c i a l  n o  q u a l  a  s e g r e g a ç ã o  r e s i d e n c i a l  
s i g n i f i c a  n ã o  a p e n a s  u m m e i o  d e  p r i v i l é g i o s  p a r a  a  c l a s s e  d o m i n a n t e ,  
ma s  t a mb é m u m  m e i o  d e  c on t r o l e  e  d e  r ep rodução  soc i a l  pa r a  o  fu tu ro .  
( C O R R Ê A ,  L o c .  c i t . ) .  
 
N e s t e  c o n t e x t o ,  Ca mp o s  F i l h o  ( 1 9 9 9 ,  p .  1 5 )  t a mbé m a p r e s e n t a  
t r ê s  M o d e l o s  D e s c r i t i v o s ,  q u e  i d e n t i f i c a  c o mo  r e p r e s e n t a n d o  a  E s c o l a  
d e  C h i c a g o :  B u r g u e s s  ( 1 9 2 3 ) ;  H ome r  H o y t  ( 1 9 3 9 )  e  H a r r i s  e  U l ma n  





( 1 9 4 5 ) .   M e s mo  c o m a l g u ma s  d i f e r e nças  quan to  aos  no me s  d o s  a u t o r e s  
c i t a d o s  e  a s  r e s p e c t i v a s  d a t a s ,  p o d e - s e  i d e n t i f i c á - l o s  d e n t r e  a s  
r e f e r ê n c i a s  e x i s t en t e s  n a  l i t e r a t u r a  d e  mo d e l o s  e s p a c i a i s  u r b a n o s .  
 
De  aco rdo  com C la rk  (1991 ,  p .  183 ) :  
 
 
“Os membros da  Escola  de  Chicago visual izavam a c idade como um 
objeto  isolado da anál ise  sociológica,  procuravam expl icar  as 
complexidades da comunidade urbana e  descobr ir  os  padrões de 
regular idade em sua aparente  confusão”.  
 
 
R e f e r i n d o - s e  a o  c r e s c i me n t o  d a s  c i d a d e s ,  F e r r a r i  ( O p .  c i t .  p .  
2 2 9 )  a p o n t a  q u e :  
 
 
“A part i r  de meados de 1930 os planejadores  urbanos,  pretendendo 
rest i tu ir  à  c idade os  grupos pr imár ios ,  imaginaram fazer  dela  um 
somatór io de  pequenas  comunidades  cr iadas à  base da idéia  de 
v izinhança.   Surge a  c idade pol inucleada,  que imitando o 
crescimento dos tecidos v ivos,  sadios ,  devem crescer  sempre pela 
agregação de novas células  (novos núcleos urbanos)  e  não pela  
inchação ou crescimento i l imitado de uma única célula  or ig inal” .  
 
 
A b o r d a n d o  o  t r a ç a d o s  d a s  v i a s ,  F e r r a r i  ( O p .  c i t . )  d e s t a c a :  
 
 
“Os terrenos p lanos faci l i tam a implantação de uma rede viár ia  
s is tema ‘ tabuleiro  de xadrez’  ou ‘grelha’  (ambos or togonais) .  A 
maior ia  das c idades  das  Américas  é  desse  t ipo  Algumas têm eixos 
que cor tam a malha xadrez em diagonal ,  or ig inando focos de onde 
i r radiam vias  e  cr iando um sis tema mult i - radial  sobre o  tabuleiro  de 
xadrez.   Exemplos:  Belo  Horizonte e  Washington.   Por  outro  lado,  
uma morfologia acidentada do solo leva a  um traçado de vias  
segundo as  curvas de n ível :   as  c idades implantadas sobre elevações 
do terreno adotam o sis tema concêntr ico ou rádio-concêntr ico de 
vias .  Exemplos:  Amsterdã (Holanda)e Phi l ippevi l le  (França)”.  





F e r r a r i  ( 1 9 8 4 ,  p .  3 2 7 ) ,  a  r e s p e i t o  d a  f o r ma  d o s  e s p a ç o s  
u r b a n o s  a r g u me n t a :  
 
 
“A forma de uma cidade inf lui  em seu s is tema de tráfego,  na 
implantação dos equipamentos urbanos,  nos custos  de urbanização,  
na  evolução das  áreas urbanizadas ,  a lém de exercer  substancial  
inf luência  na vida  socioeconômica da comunidade.   Inversamente,  
essa  forma,  a lém de depender  do meio f ís ico  em que se  implantou,  
sofre  as  inf luências de seu s is tema de tráfego,  de  seus 
equipamentos urbanos,  e tc”.  
 
 
M a s c a r ó  ( 1 9 9 7 ,  p . 1 5 ) ,  a s s i m  d e f i n e  o  p roce s so  de  i n í c io  do  
t r a ç a d o  u r b a n o :  
 
 
“O traçado urbano começa pela  def inição de avenidas,  ruas  e 
caminhos para  pedestres ,  necessár ios  para  tornar  acessíveis  as  
d iferentes  par tes  do espaço a  serem organizadas.   Essas avenidas ,  
ruas  ou caminhos assumem traçados e  desenhos muito  d iferentes ,  
conforme a topograf ia do local ,  as  caracter ís t icas  do usuár io  e  o  
motivo pelo qual  t ransi ta  nestas  v ias”.  
 
 
Do  pon to  de  v i s t a  de  sua  ec o n o mi a ,  M a s c a r ó  ( 1 9 9 7 ,  p .  1 5 ) ,  
c o me n t a :  
 
 
“Podemos dizer  que,  em pr incípio,  todos os  traçados não or togonais  
têm custos maiores  que os  or togonais  e  apresentam taxas  de 
aprovei tamento  menores porque formam glebas ir regulares ,  
s ignif icando assim dupla ‘deseconomia’ .   Seus custos  são ainda 
super iores  porque os  qui lômetros de v ias  necessár ias  para servir  
uma mesma área urbana são maiores ,  e  o  per ímetro  dos quar te irões  
aumenta na medida em que nos afastemos do quadrado.   Em resumo,  
quando abandonamos o modelo da quadr ícula  or togonal  podemos 
dizer  que,  pela  quant idade de metros de vias  e  redes em geral ,  por  
lo te  servido,  teremos um custo  entre  20 e  50% maior  do que com 
malhas or togonais” .  





R e f e r i n d o - s e  a o  t a ma n h o  d a s  q u a d r a s ,  M a s c a r ó  ( O p .  c i t .  p .  
2 0 ) ,  c o m e n t a :  
 
 
“É importante  sal ientar  que,  para as  combinações  serem o mais  
econômicas possíveis ,  a  malha pr incipal  deve ser  de  um tamanho 




2.8  Crescimento  Urbano 
 
 
Ap re sen t a - s e  i n i c i a lmen t e  a  d i s t i nção  que  C la r k  (Op .  c i t .  p . 61 )  
f a z  e n t r e  c r e s c i me n t o  u r b a no  e  u r b a n i z a ç ã o :  
 
 
“O crescimento urbano é  um processo espacial  e  demográf ico e 
refere-se à  importância  crescente  das  c idades  como locais  de 
concentrações da população  numa economia e  sociedade par t icular .   
I sso  ocorre quando a d is tr ibuição da população deixa de estar  
largamente em lugarejos  em aldeias  para  estar  predominantemente 
em vi las  e  c idades.   A urbanização,  por  outro lado,  é  um processo 
social  e  não espacial  que se  refere  às  mudanças  na re lações 
comportamentais  e  sociais  que ocorrem na sociedade,  como 
resul tado de pessoas morando em cidades”.  
 
 
D e v i d o  a  e s t r e i t a  a s s o c i a ç ã o  e n t re  o s  do i s  t e rmos ,  ve r i f i cou - se  
q u e  a l g u n s  a u t o r e s  p e s q u i s a d o s  n ã o  f a z e m d i s t i n ç ã o  c l a r a  e  p r e c i s a  
e n t r e  o s  d o i s  p r o c e s s o s  d e  d e s en v o l v i me n t o  u r b a n o ,  e n c o n t r a n d o - s e  
t a n t o  o  t e r mo  “ u r b a n i z a ç ã o ”  u s a d o  p a r a  d e s c r e v e r  o  c r e s c i m e n t o  d a s  
c i d a d e s  c o mo  t a m b é m o  i mp a c t o  d a s  c i d a d e s  s o b r e  o  m o d o  d e  v i d a  d a  
s o c i e d a de ,  c o mo  p o d e - s e  p e rc e b e r  n a s  s e g u i n t e s  c i t a ç õ e s :  





A f i r ma  S i l v e i r a  ( 2 0 0 2 )  q u e :  
 
 
“A urbanização contempla muitos  problemas com bastante 
s imilar idade e  que,  guardadas as  d imensões entre  cidades,  pode-se 
d izer  que es tes  se  re lacionam com a infra-es tru tura def ici tár ia  e  a  
poluição em suas d iferentes  manifestações.   Os problemas agrupam-
se num determinado espaço geográf ico,  representado pelo entorno  
urbano das cidades,  e  se  concentram nas explorações econômicas,  
nos serviços sociais  e  no cont ingente populacional ,  e  nas in terações 
decorrentes  do uso do espaço urbano,  entendidas estas  através dos 
inúmeros processos sócio-econômicos”.  
 
 
A b o r d a n d o  s o b r e  a  r e d e  u r b a n i z a ção  g loba l ,  o  P r o j e to  C idades  
S u s t e n t á v e i s  ( O p .  c i t .  p .  4 ) ,  a f i r ma  q u e :  
 
 
“As taxas  e levadas  e crescentes de urbanização observadas no 
Brasi l  nas  duas úl t imas décadas,  a  despei to  das  taxas de 
fecundidade terem decl inado for temente ,  colocam o país  no mesmo 
contexto  que caracter iza a  América Lat ina e  o  mundo:  um 
general izado e  oneroso agravamento dos chamados problemas 
urbanos,  ocasionados:  
a)  pelo  seu crescimento desordenado e,  por  vezes ,  f is icamente 
concentrado;  
 
b)  pela  ausência  ou carência  de planejamento;  
 
c)  pela  demanda não a tendida por  recursos  e  serviços  de toda 
ordem; 
 
d)  pela  obsolescência da estrutura f ís ica  exis tente ;  
 
e)  pelos padrões ainda atrasados de sua gestão;  
 
f )  pelas  agressões ao ambiente  urbano”.  
 
 
T u c c i  ( 1 9 9 3 ,  p .  6 4 7 )  c o me n t a  a  r e spe i t o  dos  impac to s  da  
u r b a n i z a ç ã o :  
 





“As conseqüências  da urbanização que mais  dire tamente in terferem 
com a drenagem urbana são as a l terações  no escoamento  superf ic ia l  
d ire to.   Para  os  casos  extremos,  em que a  o percentual  de  área 
urbanizada é  de 100%, ver if ica-se que o  p ico da cheia  numa bacia  
urbanizada pode chegar  a  ser  6  vezes  maior  que o  pico  desta  mesma 
bacia  em condições normais”.  
 
 
J o s é - C a f u  ( O p .  c i t .  p .  1 9 ) ,  r e f l e t i ndo  sob re  o  p roces so  de  
u r b a n i z a ç ã o  d e  B r a s í l i a ,  d e s c r e v e  q u e :  
 
 
“Aos poucos,  a  c idade planejada e  dest inada a  igualar  a  v ida de 
diferentes  c lasses  sociais  foi  dando lugar  a  segmentos  mais  
exigentes ,  que subver teram o planejamento  es ta t ís t ico e  começaram 
a ocupar  novos terr i tór ios .   Era o início do f im de uma idéia  u tópica 
[ . . . ]  e  a  população foi  jogada para a  per ifer ia  do Distr i to  Federal ,  
com a  cr iação de  vár ias  regiões  adminis tra t ivas  [ . . . ]  e  o  surgimento  
de uma cidade com mecanismos de segregação,  pr incipalmente  em 
decorrência  do modelo  urbano ‘pol inucleado’,  ou  seja ,  grandes 
dis tâncias a  serem percorr idas .”   
 
 
A  deg radação  é  f a to  v i s í ve l ,  o s  i mp a c t o s  a t i ng e m n ã o  a p e n a s  o  
me i o  n a t u r a l  q u e  a s  c e r c a m ,  ma s  s e  r e f l e t e m  e s p e c i a l me n t e  s o b r e  a s  
comun ida des  e  ba i r ro s  ma i s  pob re s  e  sob re  o s  c en t ro s  u rbanos  que  s e  
de t e r i o r am.   As  po l í t i c a s  púb l i c a s  de s t i nadas  a  so luc iona r  e s t e s  
p r o b l e ma s  t ê m  s i d o  t ã o  f r a g me n t a d a s  q u e  ma n t é m,  d e  ma n e i r a  c r ô n i c a ,  
d é f i c i t  d e  s e r v i ç o s  u r b a n o s ,  d e  i n f r a - e s t r u t u r a  e  d e  s a ne a me n t o  
a mb i e n t a l .   A  p e r ma n ê n c i a  d e s s e s  p r o b l e ma s  t e m c o n t r i b u í d o  p a r a  
a f e t a r  n e g a t i v a me n t e  o s  n ív e i s  d e  q u a l i d a d e  d e  v i d a  d e  u ma  p o p u l a ç ã o  
u r b a n a .  
 
N o  e n t a n t o ,  d e  a c o r d o  c o m M e l l o  ( b )  ( O p .  c i t .  p .  6 3 ) :  
 
 





“Tal  s i tuação é  resul tado de um processo de  urbanização 
excludente .   O arranjo espacial  urbano e  suas  vinculações  com o 
processo de desenvolvimento se traduzem numa desarrumação e 
desordenação sócio-ambiental  da cidade,  que vai  reproduzir  no 
quadro urbano as  desiguais  re lações  de  c lasse:  regiões  densamente 
ocupadas providas de infra-estru tura  e  de serviços urbanos 
contrapondo-se a  regiões per ifér icas  carentes  de serviços básicos,  
l igados por  inúmeros vazios,  guardados à  espera de valor ização”.  
 
 
D e  a c o r d o  c o m C a m p o s  F i l h o  ( 1 9 8 9 ) :  
 
 
“As dis torções do processo de urbanização bras i le ira se  resumem na 
fórmula ‘centro  congest ionado,  per ifer ia  rarefei ta’ ,  onde a  or igem 
desse  fenômeno ser ia  a  formação de ‘external idades’  no processo de 
urbanização devido à  valor ização dos terrenos urbanos pelos 
invest imentos  públ icos .   Este  fa to,  comumente  chamado de 
‘especulação imobil iár ia’ ,  induz à  ociosidade da terra  urbana,  pois  
sua valor ização independe do invest imento  do propr ietár io .   Os 
imóveis  assim valorizados provocam a expulsão da população mais  
s imples ,  que,  sent indo-se prejudicados por  esta mudança gradual  de 
seu espaço,  acabam permutando ou vendendo seu imóvel”.  
 
 
S e g u n d o  P o r t e l l a  ( 1 9 9 4 ) :  
 
 
“Este  processo at inge in tensamente as  camadas desfavorecidas  da 
população,  os exclusos de d iferentes  procedências ,  a  mulher ,  a  
cr iança,  a  natureza,  os  animais,  que vêm pagando os  custos  desse 
modelo  de desenvolvimento econômico,  desequi l ibrado socialmente,  
ambientalmente  e  e tnicamente”.  
 
 
S e g u n d o  S o u z a  ( O p .  c i t .  p .  2 4 ) :  
 
 





“Diante  da constatação mundial  da ir reversibi l idade do fenômeno 
da urbanização,  é  fundamental  que os p lanejadores urbanos 
repensem sua postura  diante  da  si tuação preocupante  do nível  de 
qual idade da  vida  urbana que se  avizinha para  nossas  fu turas 
gerações.   Em assim sendo,  urge a  necessidade de uma nova prática  
urbaníst ica bem como a elaboração de um novo arcabouço jur íd ico  
que vise  res tabelecer  o equil íbr io  entre  a  necessidade vi ta l  da  
conservação e  preservação do meio  ambiente,  sem contudo engessar  
o  crescimento urbano de nossas  cidades”.  
 
 
S e g u n d o  T u c c i  ( Op .  c i t .  p .  6 2 3 ) :  
 
 
“As condições  ar t if ic ia is  da  bacia  são aquelas  provocadas  pela  ação 
do homem. Alguns exemplos são:  obras  h idrául icas ,  urbanização,  
desmatamento,  ref lorestamento e  uso agr ícola .   A bacia  urbana 
possui  superf íc ies  impermeáveis ,  ta is  como te lhados,  ruas  e  p isos  e  
produz aceleração no escoamento ,  a través  da canal ização e da 
drenagem superf icial .  Os resul tados da urbanização sobre o  
escoamento são:  aumento da vazão máxima e  do escoamento 
superf icial ,  redução do tempo de pico e  d iminuição do tempo de 
base.  A urbanização e  o  desmatamento produzem um aumento da 
freqüência da inundação nas cheias  pequenas e  médias”.  
 
 
S o u z a  e  B e g h i n  ( O p .  c i t .  p .  7 ) ,  d e s t a c a m q u e  g r a n d e  p a r t e  da s  
d i f i c u l d a d e s  o b s e r v a d a s  n o  u s o  d o  s o l o  u r b a n o  d e c o r r e m  d a :  
 
 
“Velocidade do processo nacional  de  urbanização num contexto  de 
pobreza general izada da população;  concentração das at iv idades 
produt ivas  urbanas em poucos pontos do terr i tór io  gerando uma 
metropolização carente  de infra-es tru tura;  apropr iação dos  
benefícios do crescimento  urbano por  especuladores  imobil iár ios ;  
adminis trações  municipais  despreparadas  para  o  controle  do uso do 
solo;  fa l ta  de legis lação e  instrumentos adequados em todos os  
n íveis  de governo”.  
 
 





S e g u n d o  C h i c h  ( O p .  c i t .  p .  2 ) ;  
 
 
“Diante  desse fenômeno mundial  de urbanização,  as  c idades terão 
que enfrentar  quatro  t ipos de desaf ios:  a  g lobal ização da economia,  
a  segregação social  e  espacial ,  uma urbanidade e  uma maneira  




2.9  Ambiente  Urbano 
 
 
Segundo  Kowa l towsk i  ( 1994 ,  p .  88 )  “o s  c en t ro s  u rbanos  
a p r e s e n t a m  n a  ma i o r i a  d a s  c i d a d e s  a t u a i s  p r o b l e ma s  c o mu n s ,  s i t u a ç ã o  
c a ó t i c a  do  t r á f e g o  n a s  v i a s  c e n t r a i s ;  d e c a d ê nc i a  d a  e s t r u t u r a  f í s i c a  e  
v i d a  e c o nô mi c a  e m  d e c a d ê n c i a ” .  
 
S e g u n d o  L i ma  ( O p .  c i t .  p .  1 3 ) :  
 
 
“Um dos maiores  problemas na t ransformação das paisagens 
naturais ,  em centros  urbanos é  a  voracidade pela  qual  as  ações 
antrópicas consomem o ambiente  natural .   Boa par te  no processo de 
crescimento das  cidades  brasi le iras  decorre da caracter ização da 
ver t ical ização concentrada de forma paulat ina ,  pr incipalmente  em 
suas  áreas centrais ,  acarretando uma elevada concentração 
populacional  e  uma sensível  modif icação na qual idade ambiental  
urbana,  em vir tude da diminuição acelerada de áreas verdes”.  
 
 
P a r a  Z mi t r o w i c z  e  N e t o  A n g e l i s  ( 1 9 9 7 ,  p .  1 ) :  
 





“O crescimento  da cidade corresponde a  modif icações quant i ta t ivas 
e  qual i ta t ivas  na gama de a t iv idades  urbanas  e ,  conseqüentemente,  
surge a  necess idade de  adaptação do uso tanto  dos espaços 
necessár ios a  essas  a t ividades ,  como da acessibi l idade desses  
espaços,  e  da própria infra-es trutura  que a e les  serve”.  
 
 
D e  a c o r d o  c o m a s  c o n c l u s õ e s  d o  C E P A M  ( 1 9 9 2 ,  p .  4 3 ) :  
 
 
“No âmbito dos  espaços  urbanos construídos  ou em construção no 
Brasi l ,  evidencia-se  um express ivo comprometimento  ambiental ,  
não desvinculando da agravante questão  social .   Entre  os  problemas 
que podem afetar  o  meio ambiente destacam-se a  insuf ic iência  de 
invest imentos em saneamento básico,  a  in tensa poluição de recursos 
hídr icos ,  em par t icular  de  mananciais  de  abastecimento de água das 
c idades;  a  def ic iência  no s is tema de drenagem, que contr ibui  para  a 
ocorrência  de  enchentes ;  a  ocupação das  áreas  de  várzeas;  a  
poluição do ar .   Todas estas  s i tuações exis tem não somente pela 
ausência  de planejamento,  mas pela  descontinuidade da a tuação 
adminis tra t iva,  quando o  processo de  pr ior ização das  necess idades 
locais  de interesse público é  f ragmentado,  gerando dis tanciamento 
entre  governo e  cidadãos”.  
 
 
S t e i n b e r g e r  ( O p .  c i t .  p .  35 )  ques t i ona :  
 
 
“Onde,  senão nas cidades,  vem acontecendo essa revolução 
ambiental .   Nesse  ponto é  importante  esclarecer  que a  c idade não é  
só  o  palco dessa  revolução,  pois  a  re lação meio-ambiente /meio-
urbano é  s inergét ica .   O meio  ambiente ,  nesse per íodo,  u l t rapassa a  
f ronteira  local  para  ganhar  a  es trada cósmica-global  e ,  com ele ,  o  
urbano também.  A global ização é ,  fundamentalmente,  urbana”.  
 
 
C o r d e i r o  ( 1 9 9 9 ,  p .  2 9 ) ,  a f i r ma  q u e :  
 
 





“A gestão  ambiental  urbana só  será v is ta  como pr ior idade do Estado 
e  da sociedade na medida em que as  in tervenções  es tejam baseadas  
no concei to de ‘responsabi l idades compart i lhadas’ .    Um sis tema de 
indicadores de  performance ( ins t i tucional ,  socia l ,  sani tár ia ,  
ambiental ,  econômica,  pol í t ica  e  comportamental)  deve ser  
implementado e  a d ivisão de  responsabi l idades  def inida 
previamente entre  poder  públ ico  e  comunidade;  que por  sua vez,  
pode atuar  como informante  e  par t ic ipante  at ivo nos procedimentos 
para  ver if icação de impactos” .  
 
 
M a r t i n e  ( 1 9 9 3 ,  p .  3 1 ) ,  d i z  q u e :  
 
 
“A forma de a  questão  demográf ica incidir  sobre o  problema 
ambiental  no Brasi l  es tá  mais  re lacionada com a ut i l ização do 
espaço do que com o crescimento vegetat ivo e  [ . . . ]  as  questões  
ambientais  que afetam o quot id iano da maior ia  da população 
brasi leira  deverão ser  resolvidas no âmbito  dos espaços urbanos 
construídos e  não em espaços naturais” .  
 
 
O  Banco  Mund ia l  ( apud  STEINB ERGER,  Op .  c i t .  p .  39 ) ,  
e l a b o r o u  u m d o c u me n t o  d e  p o l í t i c a  u rb a n a ,  q u e  d e f i n e  u m p r o g r a ma  d e  
t r a b a l h o  p a r a  a  d é c a d a  d e  9 0 ,  n o  q u a l  e x i s t e  um c a p í t u l o  e s p e c í f i c o  p a r a  
t r a t a r  d o  a mb i e n t e  u r b a n o .   S e g u e  u m  t r e c h o  d o  d o c u me n t o :  
 
 
“Nos úl t imos anos grande parte  da atenção in ternacional  tem se  
concentrado nos problemas ambientes  mundiais  […]  As zonas 
urbanas contr ibuem em grande medida para esses  problemas […]  
Ainda que os  problemas mundiais  sejam graves,  suas conseqüências  
ainda não se  manifestaram em toda sua ampli tude.  Ao contrár io ,  o  
for te  impacto  dos problemas ambientais  urbanos na saúde e  na 
produt ividade das  pessoas  […] já é  dramaticamente  evidente .   O 
aumento  da consciência  in ternacional  sobre  es tas  questões 
ambientais  locais  será  fundamental  […]  O agravamento da cr ise  do 
meio  ambiente  urbano requer  que as  autor idades nacionais ,  
regionais  e  locais  […] apl iquem […] medidas d if íceis .  Por  
conseguinte,  será  essencial  um compromisso pol í t ico ef icaz  para 
melhorar  o  meio  ambiente  local” .  
 





M e l l o  ( b )  ( O p .  c i t .  p .  66 ) ,  c i t a  que  um número  c r e scen t e  de  
e s t u d o s  e  p e s q u i s a s  t e m s i d o  d i r i g i d a  a o  d e s v e n d a me n t o  d a s  c o n d i ç õ e s  
d o  me i o  a mb i e n t e  u r b a n o  e  d e  s u a  qua l i dade  de  v ida  u rbana ,  (Becke r ,  
1 9 9 2 ;  S c h w e i z e r ,  1 9 9 3 ;  S a c h s ,  1 9 9 4 ) .  
 
 
“Esta  preocupação pode ser  percebida através destes  e  de d iversos 
outros autores  que procuram trazer  à  tona o  debate sobre as  
conseqüências  do crescimento  urbano acelerado das grandes cidades 
e  o  agravamento das des igualdades  na  dist r ibuição de bens  e 
serviços,  do  rápido aumento  da poluição,  congest ionamento  e  
degradação do meio ambiente  e  da deter ioração geral  das condições 
de vida” .  
 
 
Mumfo rd  ( apud  CHOAY,  Op .  c i t .  p .  286 ) ,  r e l a t a  que :  
 
 
“Dada à  densidade do habi ta t  nas  grandes cidades,  era  natural  que 
se  sublinhasse  a  necess idade biológica  dos espaços  l ivres .   O 
parque era  entendido não como par te  in tegrante  do meio urbano,  
mas como um local  de  refúgio  cujo valor  essencial  v inha do 
contras te  com a ruidosa e  empoeirada colmeia  urbana.  Não nos 
deixemos i ludir  pelo  espaço aber to  que aparentemente se  pode 
conseguir  amontoando um grande número de famíl ias  em imóveis  de 
15 andares .   Um espaço l ivre ,  v isual  e  abstra to,  não é  de modo 
algum equivalente  a  um espaço l ivre  funcional  que pode ser  
u t i l izado para  áreas  de jogos ou jardins  par t iculares .   As f i las  de 
edif íc ios  a l tos ,  a inda que es tejam bastante  isolados entre  s i  para 
não projetar  sombra uns nos outros,  cr iam um meio ambiente  
desprovido de a tra t ivos,  v is to  que roubam  o  sol  e  destroem a escala  
humana,  cuja in t imidade e  famil iar idade são vi ta is  para  a  cr iança 
pequena e  extremamente agradáveis  para o adul to.  
 
 
N o v a e s  e  B a l a s s i a n o  ( 1 9 9 3 ) ,  e x p l i c a m  o  c o n c e i t o  d e  a l t e r a ç ã o  
a mb i e n t a l  c o mo :  
 
 





“A desigual  organização sócio-espacial  promovida pelo  processo de 
urbanização que a l tera a  paisagem natural  para  uma paisagem 
cul tural  num processo de transformação das  caracter ís t icas  naturais  
do lugar  (solo,  águas ,  vegetação,  ar ,  paisagem,  e  c l ima)  que foram 




A i n d a  n e s s a  me s ma  l i n h a  d e  c o n s i d e r a ç õ e s ,  s e g u n d o  M e l l o  ( b )  
( O p .  c i t .  p .  6 6 ) :  
 
 
“Ao associar  a  espacial idade urbana e  comprometimento  ambiental ,  
e lementos  como a  local ização das diferentes parcelas  sociais ,  os  
f luxos  entre e las ,  as  áreas  de  vegetação naturais  e  o  a tual  índice  de 
verde/habi tante ,  os  t ipos de  solo  e  os  usos  urbanos;  as  condições  
geomorfológicas,  a  decl iv idade e  a  erosão presente  em 
determinados ambientes;  a  ident if icação das áreas  f rágeis  e  de 
r isco;  a  contaminação das águas;  as  condições de salubr idades dos 
ambientes  e  das populações,  a  precar iedade das condições de 
habi tabi l idade,  de  esgotamento sanitár io,  da  coleta  de  l ixo,  tornam-
se fundamentais  para mensurar  qualidade de vida urbana”.  
 
 
C o n s i d e r a - s e  i mp o r t a n t e  r e s s a l t a r ,  n o  q u e  d i z  r e s p e i t o  à  q u a l i d a de  
do  en to rno  e  da s  á r ea s  de  u so  comu m d e  u m a  c i d a d e ,  o  q u e   a f i r ma  o  
C e n t r o  d e  E s t u d o s  C u l t u r a  e  C idadan i a—CECCA (2001 ,  p .  111 ) :  
 
 
“No que diz  respei to  à  qual idade do entorno e  das  áreas  de uso  
comum de uma cidade,  considera-se  importante  que a sua densidade 
habi tacional  seja  compat ível  com a possibi l idade de se  oferecerem 
condições mínimas de salubr idade e  qual idade de vida à  população 
que nela  se abr iga e  que a  e la  chega.   Isso  implica  em garant ir  
acesso a  infra-es truturas  de  transporte,  de  saneamento  básico  e  de 
lazer  imediato a  esta  população,  sem comprometer  sua qual idade,  a  
sustentabi l idade dos ecossis temas e  a  convivencial idade entre e las”.  
 
 
A o  a b o r d a r  e s s e  a s s u n t o ,  S o u z a  ( O p .  c i t .  p .  1 8 ) ,  f a z  a l g u ma s  
p r ev i sõe s :  





“Acredi tamos que o  impacto espacial a  ser  produzido num hor izonte 
temporal  de no máximo vinte  anos,  caso não haja  uma reversão nos 
concei tos  e  procedimentos ora adotados,  tanto  na esfera urbana,  
ambiental  e  jur íd ica,  deverá transformar l i teralmente a  paisagem de 
nossas  c idades,  mudanças essas  necessár ias  não só  na esfera 
municipal  como a  nível  es tadual  e  federal  que se  fazem 
necessár ias” .  
 
 
C o mo  o  e s p a ç o  f í s i c o  é  c o n d i c i o n a n t e  n a t u r a l  e  e l e me n t o  
b á s i c o  d o  c r e s c i me n t o  u r b a n o  n ã o  é  p a s s í v e l  d e  r e p r o d u ç ã o ,  r e s t a - n o s  
h o j e  p e n s a r  n o v a s  a l t e r n a t i v a s  d e  d e s e n v o l v i me n t o  u r b a n o ,  c o mo  a  a q u i  
a p r e s e n t a d a ,  a  s e r e m i n c o r p o r a d a s  a o s  p l a n o s  d i r e t o r e s  d o s  mun i c í p i o s ,  
po i s  e s t e s  podem s e r  a l t e r ados  de  a c o r d o  c o m o  i n t e r e s s e  p ú b l i c o .  
 
S o b  e s s e  a s p e c t o ,  o  C E C C A  ( O p .  c i t .  p .  1 1 1 ) ,  s a l i e n t a  q u e :  
 
 
“No que diz  respei to  a  habi tabi l idade,  es ta  questão é  bastante  
del icada,  pois  é  necessár io  saber  conci l iar  os l imites  de crescimento 




A  Agenda  21  b r a s i l e i r a ,  que  é  um docume n to  de  i n t enções  
v i s a n d o  à  p r o t e ç ã o  a mb i e n t a l  e  e l a b o r a d a  p o r  e s t u d i o s o s  e  c i d a d ã o s  
c o mu n s ,  e m u m d e  s e u s  t e ma s  e s p ec í f i c o s  i n t i t u l a d o  “ C i d a de s  
S u s t e n t á v e i s ” ,  t r a z  e m s e u  e s c o p o  a  p r e o c u p a ç ã o  c o m a  g e s t ã o  u r b a n a ,  
d e s t e  t e m a  t r a n sc r e v e - s e :  
 
 
“A pr imeira  e  pr incipal  tarefa  que se  coloca aos  gestores  do 
ambiente  urbano e  das  c idades  ser ia  reorganizar  o  s is tema de 
gestão.   A esta reorganização,  ou reestruturação do s is tema e  das 
formas organizacionais  de gestão  se  denomina os  novos marcos da 
ges tão urbana que,  resumidamente  são:  
 
 





a)  Mudança de escala ,  incent ivando o  surgimento  de cidades 
menores ,  ou de  assentamentos  menores  dentro  da  grande cidade;  
preferência  pelos  pequenos proje tos,  de  menor  custo  e  de  menor 
impacto ambiental ;  foco na ação local ;  
b)  Necessidade do planejamento es tra tégico,  colocando sér ias  
restr ições de crescimento não-planejado ou desnecessár io ;  
c)  Descentra l ização das  ações  adminis t ra t ivas  e  dos  recursos ,  
contemplando pr ior idades locais  e  combatendo a  
homogeneização dos padrões de gestão;  
d)  Incentivo à inovação,  ao  surgimento  de soluções  cr iat ivas;  
aber tura à  exper imentação (novos mater iais ,  novas tecnologias ,  
novas formas organizacionais) .  (AGENDA 21)”.  
 
 
S a mpa i o  ( a p u d  P A M P L O N A ,  1 9 9 9 ,  p .  2 9 )  d e c l a r a  q u e :  
 
 
“O uso do solo  se  caracter iza  pelo  conjunto  de empreendimentos e  
a t ividades  que se  realizam numa porção do espaço.   Assim as  
edif icações,  v ias ,  logradouros  e  e lementos ta is ,  desconf iguram-se 
nos empreendimentos,  enquanto  o  morar ,  o  comprar ,  o  lazer ,  o  v ir  e  
i r  das  pessoas const i tuem-se em at iv idades cujo  conjunto  guarda 
uma estrei ta  correspondência  com a própria  organização e  
funcionamento do espaço urbano.  Portanto,  o  uso do solo urbano se  
const i tu i ,  então,  numa resul tante  complexa das in terações,  podendo 
por  vezes ser  expresso através de indicadores  de medida,  cujos  
valores  expressam o grau de in tensidade de uso numa dada porção 
de espaço in terno da c idade”.  
 
 
D e  a c o r d o  c o m a s  c o n c l usões  de  Sampa io  (1981 ) :  
 
 
“As construções na grande maior ia  têm al turas  infer iores  a  10 
metros,  o  que eqüivale a  uma média  de dois  pavimentos,  seguidas  
das  com al tura  infer ior  a  20 metros ,  eqüivalendo a  4  pavimentos.   
As construções  com al turas  super iores  a  essas  es tão in tercaladas 
nas  outras  duas categorias ,  sendo os  edif íc ios  mais  a l tos  com mais  
de  10 pavimentos  em maior  número.   Uma outra  caracter ís t ica  desse 
espaço são os vazios,  geralmente no in ter ior  das quadras”.  
 
 





S e g a w a  ( O p .  c i t .  p .  2 ) ,  a b o r d a n d o  a  o b r a  d e  J a n e  J a c o b s ,  
cons ide r a  que  sua  p r i nc ipa l  e  du radou ra  l i ç ão  p r egada  fo i  à  nece s s idade  
d a  d i v e r s i d a d e  u r b a n a :  
 
 
“Funções que gerem presença de pessoas em horár ios  d iferentes  (‘a  
necessidade de usos pr incipais  combinados’  é  um capí tu lo)  e  em 
al ta  concentração,  valor ização de esquinas  e  percursos  (‘a  
necess idade de  quadras  cur tas’ ,  outro  capí tu lo) ,  edif íc ios  var iados  e 
de d iferentes  idades  (‘a  necessidade de prédios  ant igos’) ,  e  
ressal tando outras  medidas prof i lá t icas  para  uma melhor  
qual if icação urbana:  ‘a  subvenção de  moradias’ ,  ‘erosão das 
cidades ou redução dos automóveis’ ,  ‘ordem visual :  l imitações e  




2.10  Adensamento urbano 
 
 
A o  a n a l i s a r  a s  c o n d i c i o n a n t e s  b á s i c a s  d a  o c u p a ç ã o  u r b a n a ,  
L i n d g r e n  ( O p . c i t .  p .  6 )  d e s t a c a  q u e :  
 
 
“O pr imeiro componente ,  por tanto,  do mecanismo ou do fenômeno 
que denominamos desenvolvimento  é  o  espaço[ . . . ] ,  e  é  sobre este  
dado espaço que o  proje t is ta  ao in ic iar  o  lançamento de  uma 
solução arqui te tônica,  t rabalha sob duas  condicionantes básicas  e 
das  quais  não se  pode esquivar ,  a  pr imeira  são caracter ís t icas  
geométr icas ,  f ís icas  e  a  s i tuação da área em estudo,  e  a  segunda são 




E n f o c a n d o  a  a s p e c t o  d a  d e n s i d a d e ,  M u mfo r d  ( a p u d  C H O A Y ,  
Op .  c i t .  p .  290 )  dec l a r a  que :  
 





“Para  tornar  nossas  ant igas  c idades  habi táveis ,  a  pr imeira medida 
consis t ir ia  em reduzir  as  densidades residenciais ;  os  bairros  em 
mau estado –  cujas  densidades at ingem atualmente  de 500 a  1.200 
hab/ha (50.000 a  120.000 habi tantes  por  quilômetro  quadrado)– 
ser iam subst i tu ídos por  uma nova estru tura  que in tegrar ia  o  habi ta t  
em parques  e  jardins  cuja  densidade não ul t rapassar ia  os  250 hab/ha 
(25.000 habi tantes)  ou,  no máximo,  em zonas com grande proporção 
de pessoas sem f i lhos,  300 ou 370 hab/ha (30.000 ou 37.000 
habi tantes  por  qui lômetro quadrado)” (conversão do autor) .  
 
 
D e  a c o r d o  c o m F e r r a r i  ( O p .  c i t .  p .  3 5 1 )  h á  d i f e r e n t e s  c o n c e i t o s  
d e  d e n s i d a d e  d e mo g r á f i c a .  
 
 
a)  “Densidade média urbana:  é  a  relação entre  a  população urbana 
to ta l  e  a  área  urbana que a  contém.   A área urbana é aqui 
def in ida como sendo a  área l imi tada pelo  per ímetro  urbano 
(zona urbana) .  Esse t ipo  é  conhecido também como densidade 
bruta  urbana.  
b)  Densidades residenciais  ou habi tacionais :  são índices 
urbanís t icos que re lacionam uma população com a área de sua 
res idência .   Podem ser  medidos em habitantes /hectare  ou 
habi tações/hectare.   Pode ser  bruta ou l íquida .  
c)  Densidade residencial  bruta:  é  a  re lação entre  a  população 
res idente e  a  área  bruta na qual  reside.   Por área  bruta entende-
se  a  área  to ta l  ocupada,  pelos  lo tes  res idenciais ,  pelas  vias,  área 
de  es tacionamento,  áreas  verdes de  frequentação diár ia ,  as  
escolas e as áreas comerciais .  
d)  Densidade res idencial  l íquida:  é  o  índice que re laciona a 
população residencial  e  a  área l íquida na qual  e la  reside.   
Geralmente,  entende-se  por  área l íquida a área  realmente  
ocupada por  lo tes  res idenciais  edif icados” .  
 
 
A o  p a r  d e s s a  q u e s t ã o ,  a  c o n t r apos i ção  é  dada  po r  Con t ado r  
( 1 9 7 7 ,  p . 8 7 ) ,  o n d e  c o n s i d e r a  q u e :  
 
 
“O adensamento  urbano até  determinados l imites ,  é  de in teresse do 
poder  públ ico,  pois  proporciona maior  rentabi l idade social  dos 
equipamentos  públ icos  e  serviços  de  infra-es trutura  básica  
instalados,  bem como evi ta  despesas com a urbanização de regiões 
que vir iam a ser  ocupadas pelo acréscimo populacional” .  
 





A r g u me n t a n d o  a  r e s p e i t o  d a  d e n s idade ,  Deba t i n  Ne to  (Op .  c i t . )  
d i z  q u e :  
 
 
“Cabe ressal tar  d iversas  carências  quanto  ao  transpor te ,  t rânsi to  e  
s is tema viár io ,  onde o  adensamento tem sido permit ido e ,  por  vezes,  
es t imulado,  sem suf ic iente  anál ise do seu impacto sobre  as  vias  da 
região,  sendo recentes e  raras  as  medidas  de controle  do impacto 
provocado por  edif íc ios  e  at iv idades geradoras de tráfego”.  
 
 
Z mi t r o w i c z  e  N e t o  A n g e l i s  ( O p .  c i t .  p .  1 ) ,  a b o r d a m a  q u e s t ã o  
d a  r e n o v a ç ã o  u r b a n a :  
 
 
“O crescimento f ís ico da c idade,  resul tante do seu crescimento 
econômico e  demográfico,  se  t raduz em adensamento,  que se  
processa  nas  áreas  já  urbanizadas  e  construídas ,  muitas  vezes  
resul tando em renovações urbanas,  quando construções exis tentes  
são subst i tu ídas por  outras ,  mais  adequadas às  novas at iv idades 
pretendidas,  em locais  dos  quais  são expulsas  as  at ividades 
anter iores” .  
 
 
T o me l i n  ( O p . c i t .  p . 4 5 )  d i z  q u e :  
 
 
“A cidade também não deve crescer  indef inidamente(s ic) ,  como se  
fosse  apenas  um somatór io  de edif icações  e  espaços 
descaracter izados  e  desordenados de forma ta l  que seus  habi tantes 
vão se  senti r  perdidos  e  isolados.   A c idade deve ser  a  união de 
vár ias  par tes  que,  compondo-se,  formam um todo:  a  casa,  a  rua,  a 
unidade de habi tação,  o  bairro ,  a  c idade e  região,  o  país  e  o  mundo,  
como se  fosse um organismo vivo que possui  estru tura def in ida” .  
 
 





M a s c a r ó  ( 1 9 8 7 ,  p . 1 5 3 ) ,  a o  a b o r d a r  o s  p r o b l e ma s  d e c o r r e n t e s  
da  ques t ão  da  dens idade ,  apon t a  que  e s t a  e s t á  a s soc i ada  a  ou t r a s  p r é -
c o n d i ç õ e s :  
 
 
“Cer tamente  o  abuso da densidade,  es tá  associada a desenhos 
urbanos e  habi tacionais  incorre tos ,  levam a  qual idades de vida 
muito  baixas . . .   [   ]  Curiosamente  a  c idade de mais  a l ta  densidade 
ocupacional  do mundo é  uma cidade americana:  Nova Iorque,  e  para 
muitos,  e la  não é  desagradável ,  nem a sua qual idade de vida é 
baixa,  muito  pelo  contrár io,  e la  t ransmite  ao  observador  uma 
agradável  sensação de proporção,  força e  poder .  [   ]   Is to  inval ida a  
maior ia  dos autores  que af irmam que a  re lação entre  densidades  e 
qual idade de vida.”  
 
 
I s s o  s e  d e v e  e s p e c i a l me n t e  p o r q u e  n ã o  a p r e s e n t a m r e s u l t a d o  d e  
pe squ i s a s  c i en t í f i c a s  quan t i t a t i va s ,  quase  s empre  e s t imando  r e su l t ados  
e  s e m f o r n e c e r  f u n d a me n t o s  n o s  q u a i s  s e  b a s e a r a m.   L o w e  ( a p u d  D E  
O L I V E I R A  ( b ) ,  O p .  c i t .  p .  2 1 )  mo s t r a  que :  “o s  í nd i ce s  de  Hong  Kong  
t e m i n d i c a d o r e s  s o c i a i s  me l h o r e s  que  mu i t a s  c idades  de  ba ixa  
d e n s i d a de ” .  
 
 
“Hong Kong tem a densidade de 403 hab/ha (40,3  mil  hab/km2) ,  no  
entanto apresenta  menos assass inatos  per  capi ta  que 88 das  100 
maiores  c idades do mundo;  a  mortal idade infant i l  é  menor  que das 
94 das 100 maiores  cidades.   Cr iminal idade e  densidade não têm 
correlação em pesquisa sér ia” (Tradução do autor) .  
 
 
A d a ms  ( b )  ( 1 9 9 2 ,  p .  3 5 3 ) ,  e m s u a  p e s q u i s a  c i e n t í f i c a  
p e r g u n t a v a  s e  e x i s t e  d i f e r e n ç a  n a  s a ú d e  me n t a l  d a s  p e s s o a s  q u e  v i v e m 
n o  c e n t r o  d e  u m a  c i d a d e  g r a n d e  ( De t r o i t )  c o m a l t a  d e n s i d a d e  s e  
c o mpa r a d a  c o m  p e s s o a s  q u e  v i v e m n o  s u b ú r b i o  d e l a  ( b a i x a  d e n s i d a d e ) .   
També m  pesqu i sou  a  h ipó t e se  de  que  pa r a  f ug i r  do  i so l amen to ,  
d e s o r g a n i z a ç ã o  e  p r o b l e ma s  p s i c o l ó g i c os  d e n t r o  d o s  a m b i e n t e s  





d e n s a me n t e  p o v o a d o s ,  a s  p e s s o a s  s e  m u d a m p a r a  o s  s u b ú r b i o s ,  t o ma n d o  
p o r  b a s e  a  t e o r i a  l i n e a r  c l á s s i c a  q u e  d i z  q u e  a  d e n s i d a d e  v a r i a  
l i n e a r me n t e  c o m a  c r i mi n a l i d a de ,  e  q u e  d e n s i d a d e s  b a i x a s  d e i x a m a  
popu l ação  e s t áve l .  
 
D e s c o b r i u  A d a ms  ( b )  ( O p .  c i t .  p .  37 2 )  q u e :  “ a  l o c a l i z a ç ã o  e  
s e u  r e s pe c t i v o  e f e i t o  de ns i d a d e  é  me nos  impor t an t e  pa r a  a  s aúde  
p s i c o l ó g i c a  d o  q u e  e s t a b i l i d a d e  d a  v i z i n h a n ç a  e  t e mpo  d e  r e s i d ê n c i a ”  e  
conc lu iu  que ,  “ t an to  pa r a  subú r b io s  e  á r ea s  u rban i zadas ,  ambas  
c o mu n i d a d e s  t ê m o  me s mo  g r a u  d e  s a t i s f a ç ã o ,  no  c a s o  r e p r e s e n t a da  p e l a  
o c o r r ê n c i a  d e  s a ú d e  me n t a l ” .  
 
B a r r o s  N e t o  ( 2 0 0 1 ,  p .  5 2 )  d i z  q u e :  
 
 
“Para comprovar  que as  s índromes ansiosas  não são s inônimo de 
urbanidade,  e le  c i ta  o  estudo do ECA (Epidemiology Catchment 
Área Study)  e  o  trabalho real izado pelo pesquisador  nor te-
americano Ronald  Kessl ie l  que a  prevalência  dos transtornos 
ansiosos na população em geral ,  em respect ivamente 23 e  25%.  O 
ECA mostrou que a prevalência  de transtornos  mentais  é  
absolutamente a  mesma nas  pequenas  e  grandes c idades.   
Ident if icou,  inclusive,  que algumas comunidades rurais ,  de 
densidades  bem baixas,  apresentam maiores  índices  de  pânico e  
a lcoolismo”.  
 
 
A s s i m  o  a d e n s a me n t o  u r b a no  o u  a  e l e v a ç ã o  da  d e n s i d ade ,  p o r  
s i  s ó ,  n ã o  é  ma l é f i c o ,  a t é  f av o r e c e  a  s u s t e n t a b i l i da d e  e co n ô mi c a .  
 
A  e s s e  r e s p e i t o  S a n t o s  ( 1 9 8 8 )  d i z  q u e :  
 
 
“A deter ioração da qual idade de vida urbana pode ser  conseqüência  
do es t ímulo a  ver t ical ização e ao  adensamento  excessivo.   As 
modernas construções ver t icais  a l teram o desenho urbano,  pois ,  
t ransformadas em condomínios exclusivos  to talmente cercados,  com 
entradas  v igiadas,  são um sucesso no que se  refere  à  segregação 
espacial  e  desagregação urbana”.  





S i l v e i r a  ( 2 0 0 2 )  d i z  q u e  a  c a p a c i d a d e  d e  s u p o r t e  e x p r e s s a  o  
n í v e l  d e  p o p u l a ç ã o  q u e  p o d e  s e r  s u s t e n t a d o  p o r  u m p a í s  e m u m  d a d o  
n í v e l  d e  b e m- e s t a r .  
 
 
“Mais  precisamente,  ela  pode ser  def inida como o número de 
pessoas compart i lhando um dado terr i tór io  que podem sustentar ,  de 
uma forma que seja  viável  no futuro,  um dado padrão mater ia l  de  
v ida ut i l izando-se de energia  e  outros recursos ( incluindo terra ,  ar ,  
água e  minér ios) ,  bem como o espír i to  empresar ial  e  de 
qual if icações  técnicas e organizacionais”.  
 
 
C o m a  o c u p a ç ã o  g r a d a t i va  dos  e s p a ç os  u r b a n o s  e  a  f a l t a  d e  u m  
o r d e n a me n t o  u r b a n o  e f i c a z ,  p o d e - se  p r e v e r  q u e  n u m  d a d o  m o me n t o  
c h e g a r á  o  d i a  e m  q u e  t o dos  o s  e sp a ç o s  p os s í v e i s  e s t a r ã o  c om s e u s  
l i mi t e s  d e  o c u p a ç ã o  e s g o t a d o s .   E  p i o r ,  ma n t i d a  a  a t u a l  d i n â mi c a ,  s e m 
i n f r a - e s t r u t u r a  e  c o n d i ç õ e s  s o c i a i s  a d e q u a d a s  p a r a  o  c o n v í v i o  u r b a n o .  
 
Ca mpos  F i l ho  ( c ) (Op . c i t .  p .  94 )  t e m u ma  p o s i ç ã o  f i r me  q u a n t o  
a o  a d e n s a me n t o  n o  B r a s i l :  
 
 
“O cr i tér io  em um país  pobre como o nosso,  com gigantescas  
carências  urbanas,  deve ser  sempre o  de  extra ir  o  máximo de 
possibi l idades  de  adensamento oferecido pela  es trutura  viár ia  e  de 
t ransportes”.  
 
 
2.11  Infra-estrutura Urbana 
 
 
A  e x p a n s ã o  d a  c i d a d e  p a r a  l oca i s  não  u rban i zados  e  a  ba ixa  
d e n s i d a de  d e mog r á f i c a  i nd u z  a  m a i o re s  cus to s  de  u rban i zação ,  na  
me d i d a  e m q u e  n ã o  p e r mi t e  o s  b e n e f í c io s  da  economi a  de  e sca l a  na  





p r e s t a ç ã o  d o s  s e r v i ç o s  p ú b l i c o s ,  e m e sp e c i a l  a q u e l e s  c u j o  f o r n e c i me n t o  
depende  da  expansão  de  uma  r ede  j á  e x i s t e n t e ,  t a i s  como  água ,  e sgo to ,  
t e l e f o n i a ,  e n e r g i a  e l é t r i c a  e  s i s t e ma  v i á r i o .   A l é m  d o  q u e ,  a s  d i s t â n c i a s  
e n t r e  e mp r e g o ,  r e s i d ê n c i a  e  c o n s u m o  f i c a m  ma i o r e s ,  a c a r r e t a n d o  ma i s  
t e mp o  e m  t r a n s p or t e  e  i n c r eme n t o  n a  t a r i f a .  
 
D e  u m l a d o ,  a  d i s t r i b u i ç ã o  d a s  a t i v i d a d e s  n o  e s p a ç o  u r b a n o  
d e t e r mi n a  a  d e ma n d a  p o r  s e r v i ç o s  p ú b l i c o s  e  d e  o u t r o  l a d o ,  a  
d i s p o n i b i l i d a d e  d e  i n f r a - e s t r u t u r a  i nd u z  a  o c u p a ç ã o  d e  n o v o s  e s p a ç o s .   
De  aco rdo  com José -Ca fu  (Op .  c i t .  p .  2 1 ) :  “ o  p l a n e j a m e n t o  i n t e g r a d o  d e  
a mb a s  a s  p o l í t i c a s  é  c o n d i ç ã o  p a r a  a  r a c i o n a l i d a d e  d os  i n v e s t i me n t o s  
p ú b l i c o s  e  p r i v a d o s ,  v i s a n d o  a s s e g u r a r  ma i o r  e f i c i ê n c i a  p a r a  o  s i s t e ma  
u r b a n o  e m  s e u  c o n j u n t o  e  q u a l i d a de  d e  v i d a  p a r a  a  p op u l a ç ã o ” .  
 
Não  s e  pode  pe rde r  a  pe r cepção  de  que  é  nos  cen t ro s  u rbanos  
q u e  a  r e d e  d e  i n f r a - e s t r u t u r a  e  e q u i p a me n t o s  u r b a n o s  é  ma i s  b e m  
s e r v i d a ,  q u a n d o  c o mpa r a d a  c o m a s  á r ea s  pe r i f é r i c a s .   Segundo  De  
O l i v e i r a  ( b )  ( 1 9 9 6 ,  p .  3 9 ) :  “ c o m a  s e g re g a ç ã o  d a s  f u n ç õe s  v i t a i s  d e  u ma  
c i d a d e  c r i a m- s e  e s p a ç o s  p r i v i l e g i ados  que  s e  va lo r i z am pe l a  sua  
p o s i ç ã o  e s t r a t é g i c a  e m r e l a ç ã o  a o  t r a b a l h o ,  e s c o l a ,  l a z e r ,  e t c . ” .  
 
De  aco rdo  com o  CECCA (Op .  c i t .  p .  105 ) :  
 
 
“A qual idade de vida está  d ire tamente re lacionada às  condições de 
salubr idade das unidades habi tacionais  e  do entorno imediato  onde 
as  pessoas vivem.   Condições  adequadas  de  moradia,  com 
habi tações  providas  de água potável  e  de  ins ta lações sani tár ias ,  
l igadas  às  redes  regulares  de esgoto  sani tár io  e  de  energia  e lé tr ica,  
são  algumas das garant ias  mínimas que ajudam a assegurar  o  
equi l íbr io  ambiental  e  a  evi tar  a  degradação da vida das pessoas  
que al i  v ivem”.  
 
 
Segundo  Urdane t a  ( 1974  apud  S I LVA e  FERRAZ,  1991 ,  p .  57 ) ,  
o s  c u s t o s  d a s  r e d e s  d e  i n f r a - e s t r u t u r a  v a r i a m,  s o b r e t u d o ,  e m f u n ç ã o  d e  
q u a t r o  a s p e c t o s :  





“O tamanho da população,  a  estru tura socioeconômica da 
população,  a  morfologia  urbana e  a  densidade populacional .   Os 
dois  pr imeiros  aspectos  são dif íceis  de  a l terar  somente  no âmbito  
do Município.   A morfologia  urbana e  a  densidade populacional  
podem, contudo,  ser  controladas pelo Poder  Público local .   A 
importância desse  controle é  que,  com maiores  densidades,  a té  cer to  
l imite ,  se  reduz s ignif icantemente o custo dos serviços públ icos per  
capi ta .   Assim,  o  índice de ocupação do solo  deve merecer  especial  
a tenção no processo de planejamento urbano”.  
 
 
A inda  s egundo  o s  me s mos  au to r e s  ( L o c . c i t . ) ,  U r d a n e t a  
d e s e n v o l v e u  u ma  c u r v a  d e  c o mp o r t a me n t o  d o s  c u s t o s  d a s  r e d e s  d e  i n f r a -
e s t r u t u r a  e m f u n ç ã o  d a  d e n s i d a d e ,  pa r a  a  Venezue l a  (F igu ra  2 .1 ) ,  t endo  
cons t a t ado  que  a  dens idade  que  co r r e sponde  ao  menor  cus to  po r  




Fonte:  Urdaneta (1974 apud SILVA e FERRAZ, 1991, p.58). 




F e r r a r i  ( 1 9 8 4 ,  p .  3 5 0 )  c i t a n d o  e s s a  me s ma  p a r á b o l a ,  
i d e n t i f i c ou  o s  s e g u i n t e s  va l o r e s :  
 





T a b e l a  2 . 3  –  C u s t o  d a  i n f r a - e s t r u t u r a  x  d e n s i d a d e  
D E N S I D A D E  
( h a b / h a )  
D Ó L A R E S  P O R  
H A B I T A N T E  
2 0 0  1 5 0  
3 0 0  9 2  
7 0 0  2 2  
1 . 0 0 0  1 2  
1 . 3 0 0  2 4  
1 . 7 0 0  6 9  
1 . 9 0 0  1 1 4  
                      Fonte :  Ferrari (1984, p.350) 
 
 
Masca ró  (1986  apud  S ILVA e  FERRAZ,  1991 ,  p .  58 )  ob t eve  
c u r v a  s e me l h a n t e  p a r a  o  B r a s i l ,  t endo  chegado  a  um va lo r  pa r a  a  
dens idade  econômi ca  e m to rno  de  600  hab /ha ,  quando  o  cus to  de  
u r b a n i z a ç ã o  c h e g a  a  a p e n a s  4 0 0  d ó l a r e s / f a mí l i a ,  mu i t o  a b a i x o  d os  2 5 0 0  
d ó l a r e s / f a mí l i a ,  q u a n d o  c o m p a r a d o  c o m a  d e n s i d a d e  de  7 5  h a b / h a .  
 
 
Fonte:  Mascaró (1986 apud SILVA e FERRAZ, 1991, p. 59) 
Figura 2.2 – Custo da infra-estrutura x densidade populacional para o Brasil  
 





S e g u n d o  M a s c a r ó  ( 1 9 8 6  a p u d  S I L V A e  FERRAZ,  1991 ,  p .  60 ) ,  
e m o u t r a  p e s q u i s a  r e a l i z a d a  c o n s i d e r o u ,  a l é m d a s  r e d e s  d e  i n f r a -
e s t r u t u r a ,  o  c u s t o  d a s  e d i f i c a ç õ e s .   N e s t e  t r a b a l h o  c o n s t a t o u - s e  q u e  
e x i s t e m c u s t o s  e l e v a d o s  a s s o c i a d o s  a  d e n s i d a d e s  m u i t o  a l t a s .   A  
conc lu são  do  e s tudo  apon t a  uma  f a ixa  pa r a  a s  dens idade s  e c o n ô mi c a s  
c o mpr e e n d i d a  e m t e r  1 0 0  e  1 2 0  f a mí l i a s / h a .  ( a l g o  e n t r e  2 0 0  e  5 0 0  
h a b / h a ) .  
 
D e  a c o r d o  c o m S i l v a  e  F e r r a z  ( 1 9 9 1 ,  p . 5 7 ) ,  “pa r a  q u e  a  
q u a l i d a d e  d e  v i d a  n a s  c i d a d e s  s e j a  s a t i s f a tó r i a  é  f unda men ta l  a  
e x i s t ê n c i a  d e  u ma  i n f r a - e s t r u t u r a  bás i c a :  r e de s  d e  á g ua  e s g o t o ,  e n e r g i a  
e l é t r i c a ,  t r an spo r t e  púb l i c o ,  p a v i me n t a ç ã o ,  e t c . ” .  
 
 
2.12  Transporte  e  Trânsi to  
 
 
D i z e r  q u e  a  s o l u ç ã o  p a r a  o s  c en t ro s  u rbanos  conges t i onados  
e s t á  n o s  t r a n s p o r t e s  p ú b l i c o s  d e  a l t a  c a p a c i d a d e ,  c o m o  me t r ô ,  é  l u g a r  
c o mu m ,  ma s  c a d a  v e z  ma i s  u ma  u t o p i a  c a r a .   S e  c o n t i nu a r mo s  a  p o l í t i c a  
a t u a l  de  g e r a r  e s pa ç o  v i á r i o ,  n ã o  h a v e r á  ma i s  e s p a ç o  pa r a  a  c i r c u l a ç ã o  e  
o  c o n v í v i o  e n t r e  a s  p e s s o a s .   P a r a  Go i t i a  ( apud  ABI KO,  ALMEIDA e  
BARREIROS,  Op . c i t .  p .  42 ) ,  “não  f a z  s e n t i do  p l a n i f i c a r  c o m v i s t a  a o  
t r á f e g o  s e m p l a n i f i c a r  a i n d a  ma i s  p r o f u n d a me n t e  c o m v i s t a  a  o u t r a s  
n e c e s s i dad e s  h u ma n a s ” .  
 
D e  a c o r d o  c o m o  P r o j e t o  C i d a d e s  S u s t e n t á v e i s  ( O p .  c i t . ) :  
 
 
“A ‘cul tura do automóvel’  que se  implantou no país  a  par t ir  da 
década de 50,  e  revigorada na década de 90 legi t imada pela  
argumentação que,  mais  do que supr ir  a  todos de condições de 
circulação,  o  papel  da indústr ia  automobil ís t ica  é  gerar  empregos e  
aumentar  a  arrecadação,  cr ia  uma cadeia de external idades. . .”  





“ . . .  pol í t icas  onde os congest ionamentos crônicos e  as  s i tuações de 
poluição a  e les  associadas,  o  aumento  da expansão desenfreada do 
s is tema viár io  para  ‘desafogar  o  t rânsi to’ ,  dependência  de petróleo  
é  a lgumas das conseqüências mais  vis íveis” .  
 
 
S o ma n d o  o  t e mp o  p e r d i d o  n o  t r â n s i t o ,  cu s to s  da  po lu i ção  do  a r  
e  s o n o r a  e  d e s p e r d í c i o  d e  c o mb u s t í v e l  e  a c i d e n t e s  d e  t r â n s i t o  g e r a m  
a l t o s  c u s t o s  q u e  n ã o  s ão  pagos  some n t e  pe lo s  p rop r i e t á r i o s  de  
a u t o mó v e i s ,  ma s  t o d o s  o s  c i d a d ã o s .   A  s o c i e d a d e  s u b s i d i a  o  v í c i o  d o s  
mo to r i zados  cons t ru indo  v i adu to s ,  t úne i s  e  e s t r adas .   Se  e s t e s  cu s to s  
o c u l t o s  f o s s e m c o m p u t a d o s ,  a  o p ç ã o  c a r r o  d e i x a r i a  d e  p a r e c e r  u ma  
s o l u ç ã o  t ã o  ó b v i a  c o mo  p a r e c e .  
 
A  t í t u l o  de  c o mpa r a ç ã o ,  a p r e s e n t a - s e  o  p e r c e n t u a l  d e s t i n a d o  a o  
t r an spo r t e  no  cen t ro  de  F lo r i anópo l i s ,  que  pe r f az  38 ,80%.   Conc lu i - s e  
que ,  ne s se  ca so ,  F lo r i anópo l i s  ap r e s e n t a  p e r c e n t u a i s  i n t e r me d i á r i os  
e n t r e  P a r i s  e  L o s  A n g e l e s .  
 
P o r  d e t r á s  d e  p r o p o s t a s  a p a r e n t e me n t e  a ma l u c a d a s  c o m o  c o b r a r  
p e d á g i o s  u r b a n o s  o u  d o  i mp o s t o  v e r d e  e s t ã o  s o l u ç õ e s  v i s a n d o  d i mi n u i r  
e s t e  c u s t o  s o c i a l .   É  c l a r o  q u e  p e dág i o s  s ó  f a r i a m s e n t i d o  e m  c i d a d e s  
c o m a l t e r n a t i v a  d e  t r a n s p o r t e s  p ú b l i c o s .  
 
O u t r a  p r o p o s t a  e s t á  e m d o u t r i n a r  c r i ança s  e  j ovens  pa r a  a l e r t a r  
s o b r e  o s  e f e i t o s  n o c i v o s  d o s  c a r r o s  pa r a  quem não  o s  pos su i  ou  não  e s t á  
u s a n d o  s e u  v e í c u l o ,  p o r  a n a l o g i a  c o m a  p r o p a g a n d a  s o b r e  f u ma n t e s  
p a s s i v o s .   S e g u n d o  P e t e r  N e w ma n  ( a p u d  L E I T E ,  1 9 9 9 ,  p .  9 ) ,  “ a p ó s  u m  
c e r t o  c r e s c i me n t o  n o  u s o  d o s  c a r ro s ,  a  mo b i l i da d e  e x t r a  pa re c e  t e r  
consegu ido  conseqüênc i a s  nega t i va s  n a  p e r f o r ma n c e  e c o n ô mi c a  d a  
c i d a d e ” .  
 
V e j a  a  s e g u i r  n a  F i g u r a  2 . 3  o  e fe i t o  d a  b a i x a  d e n s i d a d e  e  
c o n s u mo  ( ma i s  e l e v a d o )  d e  c o mb u s t í v e l ,  a c a r r e t a n d o ,  a l é m d o  g a s t o  d e  
e l e me n t o  n a t u r a l  n ã o  r e n o v á v e l — p et r ó l e o — s o me - s e  ma i o r e s  e mi s s õ e s  
d e  g a s e s  t ó x i c o s .  






Fonte:  Newman e Kenworthy (1989) 
Figura 2.3 – Relação entre consumo de gasolina e densidade 
 
 
N e s s e  s e n t i d o ,  d e s t a c a  D e b a t i n  N e t o  ( O p .  c i t .  p .  5 6 ) :  
 
 
“O transporte  urbano vem tendo seus problemas agravados (fal ta  de 
es tacionamentos ,  congest ionamentos ,  acidentes,  e tc . ) ,  em função do 
aumento  da fro ta  automobil ís t ica  e  da insuficiência  de v ias  para  
atender  a  demanda.   O congest ionamento  do t rânsi to ,  de caráter  
crônico,  observado nas v ias  urbanas,  provoca o  desperdício  de 
tempo,  o  consumo desnecessár io  de  combustível ,  a  redução do 
emprego produtivo dos equipamentos e  acrescenta acidentes .   Além 
destes  i tens,  a inda aumenta  os  níveis  de poluição ambiental  e  a  
conseqüente inf luência  negat iva sobre a  saúde dos indivíduos”.  
 
 





P a r a  F l o r i a n ó p o l i s  e s t a  q u e s t ã o  é  f u n d a me n t a l ,  p o i s  a  ma l h a  
v i á r i a ,  ape sa r  de  cob r i r  uma  boa  pa r t e  do  t e r r i t ó r i o  i n su l a r ,  s egundo  o  
N ú c l e o  d e  T r a n sp o r t e s  da  P r e f e i t u r a  M u ni c i p a l ,  a p r e s e n t a  g r a v e s  
p r o b l e ma s  e m g a r a n t i r  s u a  e x p a n s ã o  fu tu r a .   Res sa l t a - s e  que  ne s se  
s en t i do  j á  f o r am e xecu t adas  ob ra s  como  o  a t e r r o  d a  b a í a  s u l ,  a t e r r o  d a  
b a í a  n o r t e ,  a s  p o n t e s  q u e  l i g a m a  i l h a  a o  c o n t i n e n t e  ( p o n t e  Co l o mb o  
S a l l e s  e  P e d r o  I v o  C a mp o s ) ,  a  b e i r a  ma r  n o r t e ,  o s  v i a d u t o s  d o  C I C  e  d a  
R o d o v i á r i a  e  ma i s  r e c e n t e me n t e ,  a  b e i r a  ma r  s u l  e  o  t ú n e l  q u e  l i g a  o  
C e n t r o  a o  b a i r r o  Sa c o  d o s  L i mõe s  e  a o  S u l  d a  I l h a .  
 
O  a d e n s a me n t o  t e m  s i d o  p e r mi t i d o  e ,  p o r  v e z e s ,  e s t i m u l a d o ,  
s e m s u f i c i e n t e  a ná l i s e  d o  s e u  i mp a c to  sob re  a s  v i a s  da  r eg i ão ,  s endo  
r e c e n t e s  e  r a r a s  a s  me d i d a s  d e  c on t r o l e  d o  i mp a c t o  p r o v o c a d o  p o r  
e d i f í c i o s  e  a t i v i d a d e s  g e r a d o r a s  d e  t r á f e g o .  
 
E m o u t r a  a b o r d a g e m,  D e b a t i n  N e t o  ( O p .  c i t .  p .  5 5 ) ,  d e s t a c a  
q u e :  
 
 
“As c idades,  de um modo geral ,  estão adaptadas  ao  uso ef ic iente do 
automóvel .   Todas as  al ternat ivas  implantadas para prover  a  
movimentação de pessoas  e  mercador ias  dentro  das c idades  
competem dire tamente com ele.   O desenho e  a  forma de 
organização espacial  são desenvolvidos  de forma a  maximizar  a  
ef ic iência  deste meio”.  
 
 
D e  O l i v e i r a  ( a )  ( 1 9 9 5 ,  p .  6 4 )  c o me n t a  q u e  o  p r i n c i p a l  
i n s t r u me n t o  d e  i nd u ç ã o  e  co n t r o l e  do  c r e sc i m e n t o  d a  c i d a d e  d e  C u r i t i ba  
s e r i a  o  s i s t e ma  v i á r i o .  
 
 
“Buscavam os ideal izadores  do plano evitar  que o  crescimento  da 
malha urbana se  desse de forma concêntr ica  e ,  por tanto,  
descontrolada.   Dessa  forma,  foi  proposta  a  cr iação de vias  l ineares 
de circulação,  d i tas  ‘estru turais’ ,  onde se  concentrar ia  uma ofer ta  
adequada de meios  de transporte  colet ivos,  a lém de se incent ivar  a l i  
o  adensamento populacional” .  





N o u t r o  t r e c h o  c o m p l e me n t a  o  a u t o r :  
 
 
Desde o  in íc io  f icou claro que esse s is tema viár io  só ter ia  coerência 
e  capacidade de cumprir  o  seu papel  de indutor  do crescimento da 
cidade se  a  e le  fosse fossem acopladas normas condizentes  de uso 
do solo.   Dessa  forma,  especif icou-se  que somente as  vias  
es truturais  dever iam conter  os  prédios de  maior  a l tura,  
adequadamente denominados de torres  residenciais ,  o  que real izar ia  
os  propósitos  de adensamento  populacional  desses  eixos e  o  
correspondente crescimento l inear  do centro  da cidade” (Loc.  c i t .  p .  
66) .  
 
 
O  a u t o m ó v e l  p o d e  s e r  t o ma d o  c o m o  e x e m p l o  d e  v á r i a s  
l i mi t a ç õ es  s e n s o r i a i s  e  pe r ce p t i v as ,  a s  q u a i s  i n f l u e n c i a m d i r e t a me n t e  n a  
ma n e i r a  d e  r e l a c i o n a me n t o  d o  h a b i t a n t e  c o m  o  s e u  e s p a ç o .   D e s s a  
ma n e i r a ,  c o mo  m o s t r a d o  p e l o  DG X I —  E n v i r o nme n t  D i r e c t o r a t e  
G e n e r a l  o f  t h e  E u r o p e a n  C o m i s s i o n  ( apud  DEBATIN NETO,  Op .  c i t .  p .  
5 7 ) ,  s ã o  l i s t a d o s  a l g u n s  a s p e c t o s  l i mi t a d o r e s  d a  q u a l i d a d e  d e  v i d a  
u r b a n a ,  i n c l u i n d o  q u e s t õ e s  s o c i a i s ,  a m b i e n t a i s  e  p e r c e p t i v a s .  
 
 
a)  “Isolamento social :  o  automóvel isolou os  jovens,  os adul tos  e 
todos os  que não podem dir ig ir .  
 
b)  Desinteresse  socia l :  as  pessoas  nos  carros  não fazem par te  da 
paisagem.  Os motor is tas  não têm noção do que está 
acontecendo nem senso de responsabi l idade.  Is to  conduziu  à  
to lerância  das  horr íveis  condições  in ternas  da  c idade,  o  que 
tende a  deter iorar  as  condições sociais ,  levando as  pessoas a  
uma condição de auto-adaptabi l idade.   
 
c)  Morte da  vida nas ruas:  es tudos  mostraram que o  aumento do 
t ráfego nas ruas  el imina a  v ida social .   O barulho,  o  per igo e  a 
poluição vagarosamente  t i ram as  pessoas  das  ruas.   Em estradas 
com tráfego pesado,  as  pessoas nem mesmo ocupam os  espaços 
vol tados para a  rua”.  
 
 
D e  a c o r do  c o m O r c i u o l i  e  B i t t e n c o ur t  ( 2 0 0 2 ,  p .  3 ) :  





“Uma lógica sustentável  para  os  s is temas urbanos ser ia  aumentar  a  
possibi l idade de contato  entre  os  diversos  e lementos  sem que is to  
causasse um aumento do consumo de energia  e  de recursos.  Em 
oposição à  c idade difusa,  com espaços monofuncionais  e  escrava do 
automóvel ,  se  coloca a  c idade compacta  e  var iada,  substancialmente 
menos consumidora  de energia,  de  espaço e  tempo para manter  a  




2.13  Economia Urbana 
 
 
F r a n c o  ( 1 9 8 8 ,  p .  6 5 )  d i z  q u e :  
 
 
“No processo de produção e  reprodução do espaço,  a  estru tura 
urbana está  em cont ínuo movimento,  expandindo-se e  sofrendo 
a l terações  de  t ipologia  em processo cont ínuo de impossível  
previsão r igorosa .   Esse processo de t ransformação cont ínua é  tanto 




E s s e  a s p e c t o  t a mbé m  é  c o me n t a d o  p o r  F e r r a r i  ( O p .  c i t . ) :  
 
 
“Em nível  local ,  a  c idade deve ser  considerada como um lugar  
econômico pr iv i legiado,  como um verdadeiro agente econômico,  
com seu patr imônio ,  suas funções e  f inal idades econômicas,  poder  
de  decisão e uma lógica própr ia  de  ação.   È um mercado de bens ,  de  
serviços ou de produtos,  que in terage com outros agentes  
econômicos.   Diante  dessa  constatação irrefutável ,  ser ia  objet ivo da 
economia urbana es tudar  e  prever  o crescimento ef icaz das c idades;  
es tudar  os custos  econômicos,  f inanceiros e  sociais  deste 
crescimento;  a  re lação entre  a  urbanização ordenada e  a  
produt iv idade econômica em seu conjunto;  a  economia do tamanho 
das  áreas urbanizadas ,  a  sa turação econômica dos  grandes  centros 
econômicos,  e tc .” .  
 
 





S e g u n d o  S i mo n e t t i  ( 1 9 9 9 ,  p .  7 2 ) :  
 
 
“Há um consenso entre as  pessoas que se  preocupam com a  
geograf ia  econômica.   Todos concordam que a  cidade é  a  estru tura  
mais  importante  no mundo de economia globalizada.   Em breve,  os 
controles  da economia in ternacional  es tarão central izados em 
algumas cidades r icas ,  modernas,  bem resolvidas .   Nas outras ,  se  o  
crescimento desordenado cont inuar ,  a  v ida será um caos .   Por  isso,  
é  preciso  rever ter  o  processo de urbanização descontrolada,  sob 
pena de a  bolha urbana explodir” .  
 
 
S e g u n d o  K r u g ma n  ( a p u d  S I M O N E T T I ,  I b i d e m.  p .  7 1 ) :  
 
 
“O velho entendimento sobre  as  razões da exis tência  das cidades,  
sua importância  e  a  lógica  de seu crescimento es tá  ul trapassado.   A 
concentração espacial  já  não cr ia  necessar iamente  condições  
favoráveis  para  um crescimento econômico que sustente  uma 
concentração ainda maior  de pessoas”.  
 
 
Con fo r me  a l e r t a  o  DG XI  ( a p u d  D E B A T I N  N E T O ,  O p .  c i t .  p .  
8 7 ) :  
 
 
“O poder  econômico da cidade depende em parte  do grande número 
de pessoas v ivendo per to umas das outras .   I s to  pode ser  
conseguido tanto  pelo  aumento  da densidade populacional ,  quanto 
pelo aumento da velocidade média do s is tema de transpor te”.  
 
 
D e  a c o r d o  c o m o  P r o j e t o  C i d a d e s  S u s t e n t á v e i s  ( O p .  c i t .  p .  9 ) :  
 





“Os pr incipais  problemas econômicos,  relacionados com a 
degradação ambiental  das  c idades,  a lém das  a l tas  taxas  de  
desperdício já  mencionadas,  são:  crescente  pobreza urbana;  gastos 
com a saúde públ ica  e com a proteção e  a  recuperação do meio 
ambiente  natural  e  urbano;  custos de produção,  operação e 
manutenção de serviços  públ icos e  pr ivados  incompatíveis  com o 
perf i l  de  renda da população;  perda de competi t ividade do setor  
produtivo nacional  nos mercados in terno,  regionais  e  g lobais .   
Neste  sent ido,  v isando assegurar  a  sustentabi l idade das cidades em 
patamar  compatível  com os  objet ivos do desenvolvimento  do país ,  
faz-se  necessár io  adotar  uma est ra tégia  vol tada para  a  redução dos 
custos sociais  e  econômicos da crescente  deter ioração urbana e  
degradação do meio ambiente ,  ao mesmo tempo em que se  incentiva 
a  adoção de tecnologias  e  processos industr ia is  adequados às  
exigências  do comércio  in ternacional ,  superando as  barreiras  não 
tar ifár ias  colocadas  pelos  países r icos” (PROJETO CIDADES 
SUSTENTÁVEIS,  Loc.  c i t . ) .   
 
 
C o n s i d e r a n d o  o  c o n t e x t o  a t u a l ,  S i mo n e t t i  ( O p .  c i t . p .  7 2 )  
a f i r ma  q u e :  
 
 
“As cidades estão  passando por um per íodo de t ransição 
especialmente  dif íc i l .   As indústr ias  querem dis tância  das  c idades,  
dos s indicatos ,  do  trânsi to ,  dos terrenos de preço al to .   Estão  
abandonando os grandes centros  urbanos e  deixando muita  gente 
sem trabalho.   De outro  lado,  no campo,  houve um enorme 
desenvolvimento  tecnológico,  que expulsou muita  gente  do mercado 
de trabalho.   A migração do campo para  a  c idade tem s ido mais  
in tensa nos ú l t imos anos.   Na China o  problema é  tão  terr ível  que o 
governo está  construindo 200 novas cidades,  pelo  in ter ior  do país ,  
com estrutura econômica para  absorver  os  trabalhadores agr ícolas 
desempregados no campo e barrar  a  migração”.  
 
 
S e g u n d o  K r u g ma n  ( a p u d  S I M O N E T T I ,  I b i d e m.  p .  7 2 ) :  
 
 
“Sua preocupação é  entender  por  que c idades  grandes  e  r icas  entram 
em decadência  e  por  que há crescimento  populacional ,  em algumas 
áreas ,  sem o correspondente  crescimento  econômico.   Está  c laro que 
as  concentrações urbanas se  formam e sobrevivem porque faci l i tam 
o crescimento  econômico.   Mercado consumidor atra i  empresas  que 
cr iam empregos.  Assalar iados tornam-se novos consumidores ,  e  
ass im o lucro  delas  aumenta .   O que precisamos entender é  como e 
quando esse mecanismo muda”.  





P a r a  o s  b r a s i l e i r o s  o  a s s u n t o  é  i n t e r e s s a n t e ,  p o i s  d e  a c o r d o  
c o m S i mo n e t t i  ( I b i d e m.  p .  7 3 ) :  
 
 
“São Paulo ,  o  maior  problema urbano do país ,  tem sido apontada 
pelos  economistas  e  sociólogos como a pr incipal  candidata  à  c idade 
global  da América do Sul .   Em outras  palavras:  enquanto  muitas  
grandes cidades est iverem fal indo,  São Paulo tem chance de 
prosperar  como centro econômico mundial .   Na competição pelo 




Ca mpos  F i l ho  ( apud  S IMONETTI ,  Op .  c i t .  p .  73 )  abo rda  o  ca so  
d e  S ã o  P a u l o :  
 
 
“São Paulo é  mais  r ica,  tem mais  mão-de-obra qual if icada e  boas 
universidades,  mas está  no l imite .   Está  se  tornando uma cidade 
inviável ,  cara  demais ,  d if íc i l  demais ,  v io lenta  demais  e  por  isso 
pode ser  abandonada”.  
 
 
S e g u n d o  C h i c h  ( O p .  c i t .  p .  2 ) :  
 
 
“Já  é  reconhecido o fa to de que a  global ização da economia 
al imenta  a  dinâmica urbana e  a  metropol ização.   Is to  não s ignif ica ,  
no  entanto  que o  movimento de  urbanização seja,  em toda par te ,  
conduzido pela  d inâmica econômica.   Os exemplos de cidades como 
Lagos (Nigér ia) ,  Kinshasa (República Democrát ica do Congo) ,  
Bamako (Mali)  ou  Bangui  (República Centro-Afr icana) ,  de  for te  
crescimento demográf ico,  apesar  da atonia  de sua economia,  ou 
ainda o  exemplo de Moscou (Rússia) ,  que mantém o nível  de  sua 
população enquanto  que a  sua at ividade econômica encontra-se em 
decl ín io ,  lembram essa evidência”.  
 
 





2.14  Meio Ambiente  Urbano 
 
 
O  e s t a d o  d e  S ã o  Pa u l o ,  a t r a v é s  d a  Fu n d a ç ã o  P r e f e i t o  F a r i a  L ima ,  
CEPAM ( Op .  c i t .  p .  33 ) ,  d ivu lgou  e s tudos  q u e  o r i e n t a m  o s  mu n i c í p i o s  
sob re  a  po l í t i c a  mun ic ipa l  de  me io  a mb i e n t e ,  o n d e  s e  p r o p õ e  s o l u ç õ e s  
q u e  s i r v a m  a  d e m o c r a c i a  e  a  d e s c e n t r a l i z a ç ã o  d o  p o d e r ,  q u e  i mp l i c a  
u ma  mud a n ç a  q u a l i t a t i v a  d as  e s t r u tu r a s  p rodu t i va s ,  soc i a i s  e  cu l t u r a i s  
da  soc i edade .   Cons t a  ne s t e  e s t u d o  o  p a r á g r a f o  a  s e g u i r :  
 
 
“No Brasi l ,  o  desenvolvimento  esteve por  longo tempo associado à  
idéia  de  aumento do Produto  Nacional  Bruto  – PNB,  a  execução de 
grandes obras ,  ao  aumento  da produção industr ia l ,  do  comércio  e  do 
setor  de serviços,  daí  a  necessidade de crescer  sempre,  custe  o que 
custar ,  com o aumento da industr ia l ização e,  conseqüentemente,  
com os  custos  sociais  e  ecológicos que vêm trazendo,  aos nossos 
dias,  enormes impactos sociais ,  energét icos e ambientais  para  os 
municípios ,  especialmente para as populações dos centros urbanos”.  
 
 
A  A g e n d a  2 1  ma r c o u  u m  c o mpr o mi s s o  a s s u mi d o  e n t r e  1 7 8  
p a í s e s  p a r t i c i p a n t e s  n a  I I º  C o n f e r ê n c i a  d a s  N a ç õe s  U n i d a s  s o b r e  M e i o  
A mb i e n t e  e  De s e nv o l v i me n t o  r e a l i za d a  n o  R i o  d e  Ja n e i r o  em 1 9 9 2 .   
T o d o s  o s  p a í s e s  p a r t i c i p a n t e s  d e v e r i a m,  a t é  o  a n o  2 0 0 0 ,  t e r  a  s u a  
A g e n d a  2 1  e l a b or a d a s  c o m a  p a r t i c i p a ç ã o  d a  c o mu n i d a d e  n a  bus c a  d o  
d e s e n v o l v i me n t o  s u s t e n t á v e l  d a s  c i d a d e s .  
 
S e i b e l ,  T i r e l l i  e  B a r b o s a  ( apud  GAZETA MERCANTIL ,  2000 ,  
p .  2 ) ,  r e s s a l t a m q u e :  
 
 
“O concei to de sustentabi l idade não é  subjet ivo,  se  baseia  em dados 
concretos ,  como a quantidade de água,  qual idade do ar ,  ocupação do 
solo  e  o  l imite  de sustentabi l idade desses  elementos.   Is to  se 
determina através do conhecimento  das questões ambientais  e  de 
cálculos  matemáticos.”  





C o r d e i r o  ( O p .  c i t .  p .  2 )  d i z  q u e :  
 
 
“O desenvolvimento  é  sustentável  na  medida que reconhece a  
centra l idade do urbano e  a  inscr ição da  dimensão socia l  no debate 
ambiental  para  o  enfrentamento do quadro perverso  marcado pela  
pobreza e  degradação do meio  ambiente”.  
 
 
N e s s e  s e n t i d o ,  d e  a c o r d o  c om  C o l l i s c h o n n  ( 1 9 9 8 ,  p .  1 ) :  
 
 
“O estudo das componentes  termodinâmicas do cl ima é  fundamental  
para  o  p lanejamento  urbano,  uma vez que o  bem estar  da população 
de uma área es tá  in t imamente  re lacionado a fa tores  como ausência 
ou excesso de c irculação do ar ,  a l tas  temperaturas  combinadas a 
excessos  de umidade,  var iações térmicas  bruscas ,  carência  de 
i luminação natural ,  entre  outros.   “O cl ima é  um aspecto ambiental  
resul tante  da interação entre  diversas  var iáveis ,  como a  térmica,  a  
poluição –  nas  suas diversas  formas - ,  a  c irculação de pessoas  e de 
automóveis ,  dentre  outras ,  que afetam dire tamente  à qualidade de 
vida.   O confor to térmico,  por  exemplo,  pode gerar  uma 
disfuncional idade biocl imatológica,  manifestando-se 
d is t in t ivamente segundo o  t ipo  específ ico  de assentamento  urbano.  
A constatação das  a l terações  no ambiente  é  dada pelo  própr io  fato  
de a tr ibuir-se  à  c idade um cl ima específ ico,  designado 
convencionalmente de cl ima urbano,  comparat ivamente ao  seu 
entorno rural”  ( Ib idem. p.  10) .  
 
 
E m F l o r i a n ó p o l i s  ( S C )  t e m- s e  o  t r a b a l h o  d e  S e z e r i n o  e  
Mon te i ro  (1990 ) ,  que  ap re sen t a  o s  p r i me i r o s  e x p e r i me n t o s  s o b r e  o  
c a mp o  t é r mi c o  d a  á r e a  c e n t r a l  d a  c i d a d e ,  o n d e  f o i  c o n s t a t a d o  q u e  e m  
a l g u n s  p o n t o s  d a  ma l h a  u r b a n a  c h e ga m  a  a p r e s e n t a r  d i f e r e n ç a s  d e  
t e mpe r a t u r a s  s u p e r i o r e s  a  1 º  C .  
 
Des t aca - s e  o  t r aba lho  de  Hasenack  (1989 ) , que  r e l ac iona  
q u e s t õ e s  d o  me i o  a m b i e n t e  u r b a n o :  
 





a)  “O aumento da poluição do ar  reduz a  quantidade de radiação 
que chega à  superf íc ie  e  supre  a  a tmosfera com núcleos de 
condensação adicionais  em torno dos quais  se  formam as 
got ículas  das nuvens;  
 
b)  O aumento da rugosidade,  devido à  geometr ia  dos prédios,  cr ia  
a  possibi l idade de maior  re tenção da radiação,  com estagnação 
do ar .  Sob tempo ant i -cic lônico1,  o  aquecimento/sombreamento 
pode gerar  circulação local  do ar  enquanto  sob predomínio  da 
circulação secundár ia  e  pr imár ia ,  com ventos moderados e  
for tes ,  a  c idade funciona como um quebra-vento;  
 
c)  A maior  quant idade de núcleos de condensação associada à  
rugosidade da superf ície  pode provocar  um aumento  do volume 
de chuva devido aos  movimentos ascendentes  na  massa de ar  
(Umidade Relat iva <  100%) além da redução da velocidade na 
passagem fronta l  pela cidade;  
 
d)  A natureza dos  mater iais  de  construção urbana torna o  s is tema 
um armazenador de calor  mais  ef ic iente,  a lém de aumentar  a 
impermeabil ização da superf íc ie .   A água precipi tada,  
imediatamente  escoada pelo esgoto  pluvial  para  fora  da área 
urbana,  reduz a  evaporação real  e ,  em conseqüência,  d iminui a  
umidade,  absoluta do ar  urbano;  
 
e)  As at iv idades  humanas,  a  presença (densidade maior)  e  o  
deslocamento  das  pessoas  na c idade (veículos)  têm 
conseqüência  sobre a  composição do ar  pelo  lançamento  de 
aerosóis  e  gases  na a tmosfera local ,  além do aquecimento 
ar t if icia l  do ambiente  i lhas de calor)”.  
 
 
De  aco rdo  com Sampa io  (1981 ) : 
 
 
“Junto  a  l inha de costa da Baía  Norte,  se tor  de  maior  valor ização 
imobil iár ia ,  encontra-se um al inhamento  de edif íc ios  que vem cada 
vez mais  se  tornando uma barreira  a  entrada de ventos  do quadrante  
nor te  no in ter ior  da malha.   A consti tu ição da malha urbana na área 
central  onde as  edif icações apresentam maior  adensamento  e  são 
construídas  sem afas tamentos  das  ruas,  or ig inam em algumas áreas ,  
canyons,  onde o  vento  in tensif ica  sua velocidade,  devido a  
uniformidade das  construções.   Ident if icam-se também depressões 
nos vazios  urbanos que são circundados pelas  construções mais  
a l tas ,  fa to  o  que pode ocasionar  uma def ic iência  à  c irculação dos 
ventos.   De maneira  geral  as  ruas  na  área  centra l  es tão dispostas  
segundo adaptações sucessivas à  topograf ia ,  o  que ref le te  na 
or ientação das  edif icações.   Esta  caracter ís t ica também vai  
inf luenciar  a  insolação,  que não é  uniforme devido as  ruas estr i tas  
ladeadas por edif icações  ver t ical izadas”.  
 





C o l l i s c h on n  ( O p .  c i t .  p .  1 2 )  a r g u me n t a :  
 
 
“As cidades são dinâmicas  e  tendem a ampliarem-se horizontal  e  
ver t icalmente,  representando a  mais  profunda modif icação humana 
sobre a  superf ície  da terra ,  o  habi tat  do  homem por  excelência ,  
tornando-se um fenômeno in tenso e  local izado,  modif icador  de 
aspectos  ambientais ,  como a  atmosfera ,  o  re levo,  o  solo  e  a  
vegetação.   Assim,  sobre a  c idade passa a  ocorrer  um cl ima própr io ,  
dis t in to  do cl ima regional[ . . . ]  Dos es tudos re lacionados ao cl ima 
urbano,  a  i lha  de calor  é  o  mais  evidenciado.   É resul tado da maior  
concentração de energia  dentro do chamado Sis tema Clima Urbano 
(SCU),  o  que eleva a temperatura,  ocorrendo geralmente no centro  
da c idade,  devido pr incipalmente  a  concentração da massa edif icada 
na malha urbana,  e  de toda uma sér ie  de causas advindas daí” .  
 
 
D e  a c o r d o  c o m D e b a t i n  Ne t o  ( O p .  c i t .  p .  17 ) ,  o s  Í nd i ce s  de  
P r e s s ã o  A mb i e n t a l  i r ã o  f o r n e c e r  6 0  i n d i c a d o r e s  a m b i e n t a i s  p a r a  o s  
pa í s e s  da  Un ião  Eu ropé i a .   Os  í nd i ce s  l i s t ados  e s t ão  d iv id idos  em se i s  
s u b - i t e n s ,  s e n d o  ma i s  i mp o r t a n t e  d i s c o r r e r  p a r a  e s t e  e s t u d o  a  s u b -
d i v i s ã o  d o  i t e m q u e  t r a t a  d o s  p r o b l e ma s  a mb i e n t a i s  u r b a n o s .   O s  s u b -
i t en s  s ão  mos t r ados  aba ixo :  
 
 
•  “ C o n s u m o  d e  e n e r g i a ;  
•  L i x o  m u n i c i p a l  n ã o - r e c i c l a d o ;  
•  N ã o  t r a t a m e n t o  d a  á g u a ;  
•  I n f l u ê n c i a  d o  t r a n s p o r t e  p r i v a d o  p o r  a u t o m ó v e l ;  
•  E m i s s ã o  d e  r u í d o ;  
•  U s o  d o  s o l o  ( m u d a n ç a  d o  s o l o  n a t u r a l  p a r a  o  c o n s t r u í d o ) ” .  
 
 
També m  segundo  a  Assoc i ação  Nac iona l  de  T ranspo r t e s  
Púb l i cos—ANTP ( apud  DEBATN NETO,  Op .  c i t .  p .  87 ) ,  den t ro  de s t e  
c o n t e x t o ,  s e r i a  d e s e j á v e l  q u e  n o  f u t u r o  n o s s a s  c i d a d e s  s e  p r e o c u p a s s e m  
c o m  a s  c o n d i ç õ e s  a mb i e n t a i s ,  p o i s  c a da  v e z  m a i s  o  f a t o r  me i o  a m b i e n t e  
d e  v ê  o c u p a r  u m l u g a r  d e  d e s t a q u e  e m q u a l q u e r  p l a n e j a me n t o  u r b a n o ,  
a b o r d a n d o  t a mbé m:  





•  “ E v i t a r  a  p o l u i ç ã o  a t m o s f é r i c a  -  m e d i d a  p e l a  c o n c e n t r a ç ã o  
d e  m o n ó x i d o  d e  c a r b o n o  ( C O )  e  d e  m a t e r i a l  p a r t i c u l a d o  
( M P ) .  
•  M a n t e r  e m  n í v e i s  a c e i t á v e i s  o s  r u í d o s  u r b a n o s ;  
•  G a r a n t i r  o  e q u i l í b r i o  d o s  m i c r o s s i s t e m a s  b i o l ó g i c o s  ( r i o s ,  
m a r e s ,  l a g o s ,  m a n g u e s ,  e t c . ) ;  e   
•  R e s p e i t a r  a s  l i m i t a ç õ e s  e  p a r t i c u l a r i d a d e s  d o  t e r r i t ó r i o ” .  
 
 
T u c c i  ( O p .  c i t .  p .  6 2 3 ) ,  a o  r e f e r i r - s e  a  e s s e  t e ma ,  a f i r ma  q u e  
a s  cond i ções  a r t i f i c i a i s  da  bac i a  s ã o  aque l a s  p rovocadas  pe l a  a ção  do  
h o me m.   E  e x e mp l i f i c a :  
 
 
“Alguns exemplos são:  obras  h idrául icas ,  urbanização,  
desmatamento,  ref lores tamento e  uso agrícola[ . . . ]  A bacia urbana 
possui  superf íc ies  impermeáveis ,  ta is  como te lhados,  ruas  e  p isos  e  
produz aceleração no escoamento ,  a través  da canal ização e da 
drenagem superf icia l .   Os resul tados da urbanização sobre o  
escoamento são:  aumento da vazão máxima e  do escoamento 
superf icial ,  redução do tempo de pico e  d iminuição do tempo de 
base.   A urbanização e o  desmatamento  produzem um aumento da  
freqüência da inundação nas cheias  pequenas e  médias”.  
 
 
D e b a t i n  N e t o  ( O p .  c i t .  p .  5 6 )  a f i rma  que ;  “ a l ém do  a r ,  ou t ro s  
a s p e c t o s  a mb i e n t a i s  d e v e m s e r  c o n s i de r ados  como:  o  consumo  de  e spaço  
u rbano ,  a  exp lo r ação  dos  r ecu r sos  na tu r a i s ,  a  u t i l i z a ç ã o  i n e f i c i e n t e  d a s  
f o n t e s  e n e r g é t i c a s ,  e n t r e  o u t r o s ” .  
 
P e s q u i s a s  a p r e s e n t a d a s  n o  r e l a t ó r i o  s o b r e  d e s e n v o l v i me n t o  e  
me i o  a m b i e n t e  d o  B a n c o  M u n d i a l ,  s e g u n d o  H o g a n  ( 1 9 9 3 ,  p . 6 1 ) ,  
c o n c l u í r a m  q u e :  
 
 
“Os debates  sobre  o  meio  ambiente  não tem dest inado a  devida 
a tenção a temas tão importantes  como saneamento e  tratamento da 
água,  poluição do ar  no meio  urbano,  poluição do ar  em locais  
(recintos)  fechados e degradação dos  solos,  entre outros .   
Relat ivamente  a  prejuízos,  o  re la tór io  apresenta  o seguinte 
comentár io :  ‘os danos ao ambiente  podem acarretar  t rês  t ipos de. . .”   





“  . . .  cus tos  para  o  bem-estar  a tual  e  fu turo  da  humanidade;  a  saúde 
humana pode ser  prejudicada;  a  produtiv idade econômica pode 
diminuir ;  e  o  prazer  ou sa t is fação decorrente  de um meio ambiente 
l impo pode ser  perdido’ .   As perdas relacionadas aos problemas 
mencionados caracter izam-se pela  prol iferação de doenças ,  
def iciência  no fornecimento  de muitos  dos serviços urbanos,  
desperdício  dos recursos públ icos,  perda da capacidade competi t iva 
dos  municípios ,  deter ioração da qual idade do meio ambiente  e  de  
vida  dos  moradores  das  c idades,  sendo os pr incipais  a t ingidos 




D e s t a c a - s e  q u e ,  a  f o r ma  d e  o r g an i z a ç ã o  d a  á r e a  d e  e xp a n s ã o  
u rbana  é  f unda me n ta l ,  po i s  a  a ção  humana  nos  e spaços  d i spon íve i s ,  
r e s u l t a  a  ma s s a  e d i f i c a d a  q u e  d á  a  f o r ma  u r b a n a  a s  c i d a d e s ,  
c o n d i c i o n a n d o  o s  e s p a ç o s  u r b a n o s ,  c on fe r i ndo - lhe s  fo rmas ,  r e l evos  e  
c a r a c t e r í s t i c a s .  
 
 
2.15  Urbanidade 
 
 
San to s  ( 1997 ,  p .  44 )  a f i rma  que  o  l uga r  é  o  encon t ro  en t r e  
pos s ib i l i dades  l a t en t e s  e  opo r tun idades  p r e e x i s t e n t e s  ou  c r i a da s .   E s t a s  
l i mi t a m a  c o n c r e t i z a ç ã o  d a s  o c a s i õ e s .   
 
D o l l é  ( 2 0 0 2 ,  p .  4 ) ,  a o  a b o r d a r  a  q u e s t ã o  d a  u r b a n i d a d e ,  d e c l a r a  
q u e :  
 
“A cidade aparece  como o lugar  mais  propício  ao  aprendizado da 
c ivi l idade,  pr imeiro  passo em direção a  uma vontade de vivência 
colet iva democrát ica ,  ou  seja,  uma forma de conci l iar  o  que parece 
inconci l iável ,  a  exis tência  de d iferenças,  a  invenção de um comum,  
de um espaço comum.  A urbanidade da c idade se  mede 
precisamente  a  par t ir  dessa  capacidade de se  fazer  comum,  
comunitár ia ,  p lanejando espaços públicos  suf icientemente  
numerosos e  a trat ivos para permit i r  ao  cidadão de encontrar-se ,  
local izar-se e  aglomerar-se”.  





M e y e r  ( 2 0 0 2 ,  p .  1 ) ,  a o  c o m e n t a r  s o b r e  a  o b r a  d e  J a n e  J a c o b s ,  
d e s t a c a  que  s u a  t e s e  c e n t r a l  é  b a s t a n t e  c l a r a :  
 
 
“O grau de urbanidade de uma cidade,  de  uma metrópole ou de um 
bairro  depende in tr insecamente  do grau de vi ta l idade urbana al i  
presente .  Vital idade e  decadência  não estão  no texto  de Jacobs em 
oposição s imples ,  menos ainda em sucessão temporal .  Para  ela ,  
manejar  a  complexidade urbana a través  de  planos  e  proje tos  é  uma 
tarefa  séria  e  necessár ia .  Suas  anál ises ,  h is tór ias ,  exemplos  e  
c i tações  têm como eixo o  reconhecimento  das  ações  e  s i tuações  
urbanas  capazes  de gerar  ou de  destru ir  essa vi ta l idade pr imordia l .  
Relacionando as  a t iv idades e  os seus  espaços,  Jacobs procura 
mostrar  com muitos argumentos que as  a t ividades regem a vida 
urbana e  que os  espaços que as  acolhem devem estabelecer  com elas 
re lações  de compromisso e  a l iança.  [ . . . ]  O convívio entre as  
d is t in tas funções  urbanas  — morar ,  t rabalhar ,  passear ,  comprar ,  
conviver ,  c ircular  — e tantos  outros  que comparecem em profusão 
nos  seus  exemplos  é  a  base  da  vi tal idade urbana,  matér ia-pr ima da 
urbanidade.  [ . . . ] .   Além da monofuncional idade,  is to  é ,  a  ausência  
da  divers idade funcional ,  ruas mal  i luminadas,  ca lçadas  desprovidas  
de qual idades mínimas,  parques urbanos segregados,  quar teirões 
muito  longos,  fa l ta  de def in ição precisa entre  espaços públicos e  
pr ivados,  excesso de espaços imprecisos ou residuais ,  mau 
equacionamento  do convívio  automóvel-pedestre ,  são  alguns dos 
e lementos f ís icos e espaciais  que corroem a urbanidade”.   
 
 
L y n c h  ( a p u d  C H O A Y ,  O p .  c i t . ) ,  r e s s a l t a  que  en t r ev i s t a s  na s  
r u a s  d a  c i d a d e  a me r i c a n a  d e  L o s  Ange l e s  demons t r a r am ex i s t i r  a  
s ensação  de  que  a  cons t an t e  r enova ç ã o  u r b a n a  e  a  a us ê n c i a  de  
t e s t e mu n h a s  d a  a n t i g a  oc u pa ç ã o  s ã o  a o  me s mo  t e mp o ,  n o  d i z e r  do  a u t o r ,  
“ e x c i t a n t e s  p e l o  mo d e r n i s mo  e  p e r t u r b a d o r e s  p e l a  p e r d a  d e  i d e n t i d a d e . ”  
App leya rd  ( apud  DG XI ,  Op .  c i t .  p . 5 7 ) ,  d o c u me n t a  o  i mp a c t o  
d o  a u t o m ó v e l  u r b a n o  s o b r e  o  c o n t a t o  s o c i a l  c a s u a l  n a s  v i z i n h a n ç a s .   
 
 
“Ele mostra que o n ível  de tráfego é  inversamente  proporcional  ao  
nível  de  conta to  socia l .   À medida que o t ráfego aumenta ,  as  
pessoas  se  afas tam e tentam ret irar  a  rua de suas  vidas.   O barulho 
do t ráfego torna a  conversação em níveis  normais  d if íc i l  ou 
impossíveis  e  rouba as  opor tunidades usuais  para  in terações casuais  
na  rua.   A vida social  casual  sofre muito .   Os moradores  raramente  
encontram seus v izinhos e  f reqüentemente nem mesmo sabem quem 
são.   Este comportamento leva a  uma queda gradual  no senso de 
comunidade”.  





S e g u n d o  o  I A B  ( 1 9 7 7 ,  p .  3 6 ) :  
 
 
“As cidades bras i le iras ,  e  em par t icular  as  de maior  por te,  ass is tem 
à destru ição de testemunhos da ant iga ocupação e  o 
empobrecimento de  valores  dire tamente  l igados ao  convívio  do 
homem, ao nosso entender ,  em par te  devido à  especulação 
imobil iár ia  e  ao não aprovei tamento racional  das  quadras”.  
 
 
“ A s  c i d a d e s  s ã o  a c e l e r a d or a s  d e  p a r t í c u l a s .  S ã o  f o n t e s  d e  
i n o v a ç ã o  a r t í s t i c a  e  t e c n o l ó g i c a .  É  n e l a s  q u e  t u d o  a c o n t e c e  e  po r  i s s o  
n ã o  d e s a p a r e c e r ã o  j a ma i s .  M a s  e l a s  p r e c i s a m m u d a r ,  e  j á  e s t ã o  
m u d a n d o ” ,  d i z  R a q u e l  R o l n i k  ( a p u d  S I M O N E T T I ,  1 9 9 9 ,  p .  7 4 )   
 
O  C e n t r o  d e  E s t u d o s  C u l t u r a  e  C i d a d a n i a  ( O p .  c i t . )  q u e s t i o n a ,  
“ s e  o  c a mi n h a r  é  u ma  d a s  mo d a l i d a d e s  d e  t r a n s p o r t e  ma i s  v a n t a j o s a s ,  
s e j a  do  pon to  de  v i s t a  amb ien t a l ,  e c o n ô mi c o ,  e n e r g é t i c o  o u  s o c i a l ,  p o r  
q u e  n ã o  é  ma i s  u t i l i z a d o ? ” .   A c r ed i t amos  que  a  f a l t a  de  uma  i n f r a -
e s t r u t u r a  a d e q u a d a ,  o u  s e j a ,  d e  c a l ç ad a s  e m b o a s  c o n d i ç õ e s ,  s e j a  f o r t e  
f a t o r  e s t imu lado r  dos  de s locamen tos  a  pé .  
 
S i e b e r t  e  L o r e n z i n i  ( 1 9 9 8 ,  p .  9 2 )  d i z e m  q u e :  
 
 
“A caminhabi l idade é uma qualidade do espaço urbano que 
percebemos de forma in tui t iva,  e  que es tá  se  deter iorando de forma 
acelerada nas  grandes  c idades[ . . . ]  Para as  comunidades,  a  
caminhabi l idade das  ruas  de seu bairro  é  fundamental  não só  para a  
c i rculação,  mas também como lugar  do encontro e  do exercíc io  da 
c idadania”.  
 
 
He rcu l ano  ( apud  CENTRO DE ESTUDOS CULTURA E  
C I D A D A N I A ,  O p .  c i t .  p .  2 1 ) ,  l e mbr a  q u e :  
 





“Qualidade de Vida é  semelhante  à  Liberdade:  todos entendem o 
que é ,  mas ninguém sabe def inir .   Entre tanto,  apesar  da  dif iculdade 
concei tual ,  não res ta  dúvida que fa lar  sobre ela  é  fa lar  sobre  como 
as  pessoas vivem.   O que const i tu i  o  bem viver?   Aqui  se constata  
que os inevi táveis  confl i tos  de valor  fazem os nossos desaf ios  não 
se  reduzirem a escolhas  técnicas,  mas serem permeados de opções 
pol í t icas  e  é t icas”.  
 
 
Apesa r  da s  p r ev i sõe s  de  que  a s  novas  t e cno log i a s  de  
i n f o r ma ç ã o  e  a  a c u mu l a ç ã o  d e  p r o b l e ma s  n a s  me t r ó p o l e s  i mp l i c a r i a m a  
d e s a r t i c u l a ç ã o  d a  v i d a  u r b a n a ,  a  c i da d e  a b s o r v e u  a s  m u d a n ç a s  e  a i n d a  é  
o  mo t o r  d o  d e s e n v o l v i me n t o  e c o n ô m i c o  e  c i e n t í f i c o .  
 
C o n f o r me  a l e r t a  V a s c o n c e l l o s  ( 1996  apud  DEBATIN NETO,  
O p .  c i t .  p .  8 8 ) :  
 
 
“As ações devem proporcionar  maior  acessib i l idade aos papéis  mais  
numerosos e  mais  f rágeis ,  como pedestres ,  c ic l is tas  e  usuár ios  do 
t ranspor te  público .  Is to  pode ser  alcançado através da 
reestru turação do espaço,  cr iando assim novas opor tunidades de uso 
das opções d isponíveis  . . .”  
“ . . .  Essas  medidas  implicam em um controle sobre  o  uso do solo,  
a lém de demandarem modif icações  f ís icas,  com mudanças no tecido 
urbano existente  e  o  seu adensamento controlado.   A acess ibi l idade 
deve ser  procurada considerando também objet ivos  ambientais  e  
energét icos.  Assim,  exis tem duas mudanças es tru turais  a  serem 
fei tas  no ambiente  urbano atual :   
 
a)  Reduzir  as  dis tâncias  médias  a  serem percorr idas  pelas  pessoas 
e  mercadorias ,  bem como a necessidade de ut i l ização do 
t ransporte  motorizado; 
b)  Reestruturar  o  s is tema viár io e o  assentamento urbano”.   
 
 
D e b a t i n  N e t o  ( Op .  c i t .  p .  9 0 )  d i z  q u e  “ a  e s pe c u l a çã o  
i mo b i l i á r i a  g e ra l me n t e  t r a b a l h a  co n t r a  a  d i s t r i b u i çã o  e q ü i t a t i v a  d a  
a c e s s i b i l i d a d e  e  pe r mi t e  a  a p r o p r i a ç ã o  p r i va d a  d e  r e c u r s o s  pú b l i c o s .   
A s s i m,  é  i mp o r t a n t e  q u e  e s t e  t i p o  d e  s i t u a ç ã o  s e j a  e l i mi n a d a  o u  
mi n i mi z a d a ” .  





2.16  Estudos  e  Previsões  
 
 
N o  q u e  d i z  r e s p e i t o  a o  d e s e n v o l v i me n t o  u r b a n o ,  s e g u n d o  a  A N T P  
(1997 ) ,  s e r i a  de se j áve l  que  no  fu tu ro  n o s s a s  c i d a d e s  a p r e s e n t a s s e m a s  
s e g u i n t e s  c a r a c t e r í s t i c a s :  
 
 
a)  “Viabi l izado a través de uma sér ie de  fa tores,  dentre  os  quais  
pode-se sal ientar  a  implantação de um plano dire tor  mais  
efe t ivo ( le is  de  zoneamento,  código de edif icações,  e tc .) ,  a  f im 
de garant ir  um processo de expansão urbana compatível  com as 
condições  ambientais  e  com a capacidade de infra-es trutura 
(s is tema viár io,  passeios  públ icos,  rede de  esgotos,  energia ,  
e tc . ) ,  equipamentos públ icos (escolas ,  hospitais ,  e tc . )  e  de 
meios públ icos de t ransporte .   
b)  Permit i r  um processo de renovação urbana que respei te 
condições mínimas de impacto sobre os  s is temas de transpor te  e 




V a z  e  S i m õ e s  J r .  ( O p .  c i t .  p .  1 ) ;  a o  a n a l i s a r e m  o  d e s e m p e n h o  d a s  
c i d a d e s  a r g u me n t a m:  
 
 
“A degradação de áreas  urbanas  centrais  é  um fenômeno bastante  
comum em cidades  que adquirem um por te  grande ou mesmo médio.  
As áreas  centra is  começam a ser  subst i tu ídas por  outras  regiões  da 
c idade na função de centro de a t ração de invest imentos  e  de 
consumo de setores  mais  abastados.   Em algumas cidades,  a  própr ia  
sede da prefei tura  abandona o  centro,  d ir ig indo-se a  outra  região,  
com o in tui to  de  valor izá- la  e  induzir  seu adensamento.   Com perda 
da importância  relat iva  do centro,  não só  os  invest imentos pr ivados 
diminuem, mas,  em muitos  casos,  os  invest imentos  públ icos  também 
são direcionados para outras  áreas ,  especialmente quando os  
governos municipais  a tre lam suas  ações  aos  in teresses do capi ta l  
imobil iár io .    Esse processo,  no entanto,  gera  um desperdício  que 
não in teressa  à  sociedade.   As áreas centrais  contam com infra-
es trutura  já  ins ta lada que passa  a  ser  subut i l izada.   Além disso,  sua 
local ização no espaço urbano é  pr ivi legiada:  o  acesso ao  centro das 
cidades normalmente conta com melhor  ofer ta  de transpor te  
colet ivo e  de v ias  para transpor te  individual” .  





“As conseqüências  da degradação das  áreas  centra is  das  c idades não 
se resumem aos aspectos econômicos.  O centro  possui  também 
importância s imból ica:  é  onde se concentra  normalmente  grande 
parcela do patr imônio  his tór ico,  ar t ís t ico  e  arqui te tônico.   A sua 
degradação produz efei tos  negat ivos sobre a  ident idade e  a  cul tura  
da sociedade”.  
 
 
Segundo  a  ONU ( a pud  CARDOSO,  1999 ,  p .  123 )  em 1900  
n a s c i a m n o  mu n d o  2 8  p e s s o a s  p o r  mi n u t o  e  e m 2 0 0 0  n a s c i a m 1 4 8  
p e s s o a s  p o r  mi n u t o ,  g e r a n d o  1  n o v o  b i l hão  de  hab i t an t e s  a  c ada  14  
a n o s .   A  p r e v i s ã o  é  q u e  n o  a n o  d e  2 0 1 3  a  p o p u l a ç ã o  de  t e r r a  s e j a  d e  7  
b i l h õ e s  d e  p e s s o a s .   
 
S e g u n d o  T o l e d o  ( 1 9 9 9 ,  p .  2 ) :  
 
 
“As c idades  ganham 6 milhões  de  habi tantes  a  cada 30 dias ,  
equivalente  a  uma Hong Kong por  mês.   No ano de 2006,  pela  
pr imeira  vez na his tór ia  da humanidade a  quant idade de pessoas 
morando nas cidades deve ser  maior  do que a  população rural  do 
planeta” .  
 
 
E s t a s  p re v i s õ e s  e  a  t e n dê n c i a  à  u r b a n i z a ç ã o  r e v e l a d a  n a  
S e g u n d a  C o n f e r ê n c i a  M und ia l  sob re  o s  Assen t amen tos  Huma nos  -  
H a b i t a t  I I  ( 1 9 9 6 ) ,  i n d i c a m:  
 
 
a)  “O surgimento  e  o  eventual  agravamento  de grandes problemas 
sociais ,  resul tantes de e levadas  densidades  e  a l tas  taxas  anuais 
de crescimento de fu turas metrópoles ;  
b)  A cr iação de uma nova conf iguração de metrópoles  g lobais ,  
for temente  v inculadas,  const i tu indo uma rede global ;  
c)  A internacional ização de in teresses  e  polí t icas  locais  das 
grandes cidades;  
d)  A ampliação de serviços  fornecidos por  essas  cidades  a  usuár ios 
que não habi tam nela;  
e)  O r isco de não sustentabi l idade da qual idade de  vida em muitas 
c idades,  seja  pela  destru ição de recursos naturais  e  do 
patr imônio  cul tural  que possuíam,  seja  pela  gestão  e  operação 
pouco cautelosas e  não planejadas de seus serviços”.  





D e  a c o r d o  c o m o  P r o j e t o  C i d a d e s  S u s t e n t á v e i s  ( O p .  c i t .  p .  3 ) :  
 
 
“Grandes metrópoles com elevadas  taxas  de crescimento,  como 
Bombaim, Delhi ,  Pequim,  Tianj in ,  Calcutá ,  Karachi ,  hoje  
extremamente  carentes  em infra-est rutura,  aumentarão 
dramaticamente  os  desaf ios  à  sua sustentabi l idade.   Dramatic idade 
representada não apenas pelo  tamanho de suas populações mas pela  
rapidez de seu crescimento.   As maiores taxas de  crescimento 
urbano são est imadas para  cidades afr icanas (3,81% a.a .  entre  2000-
25) .  Para  o  Brasi l ,  no mesmo período,  es t ima-se um crescimento 
urbano de 1,47% a.a ,  bem menor do que no passado”.  
 
 
C o n f o r me  M i c h a e l  ( 1 9 9 7 ,  p .  4 7 ) :  
 
 
“O desaf io das  adminis trações  na virada do milênio  será  o  de 
garant i r  aos c idadãos o dire i to  de morar ,  t rabalhar ,  se d iver t ir  e  se  
deslocar  de forma ef ic iente,  sobretudo em cidades  como São Paulo,  
onde o  tempo desperdiçado nos deslocamentos  urbanos s i tua-se  
entre  c inco horas .   Além disso,  deverão garant ir  a  preservação de 
edif íc ios  his tór icos e  a  manutenção do equil íbr io  ambiental ,  a  f im 
de permit i r  um desenvolvimento sustentável  das  cidades”.  
 
 
Con fo r me  o  t ex to  de  S imone t t e  (Op .  c i t .  p . 70 ) :  
 
 
“Seis  horas  da tarde.   Vis ta  de c ima,  a  c idade parece uma árvore  de 
Natal .   Para  quem está  no chão é  um inferno.   Onde?[ . . . ]  O le i tor  
pode escolher :  Cidade do México,  Bangcoc,  Xangai,  São Paulo”.   
“Os problemas que a tormentam as  pessoas  que vivem nas  grandes  
cidades de todo o mundo são muito semelhantes:  t rânsi to ,  poluição,  
sujeira ,  v iolência .   Segundo projeções da Organização das Nações 
Unidas,  ONU, em 2015 haverá no planeta  27 megalópoles  com mais  
de 10 milhões  de habi tantes.   Elas  são,  na maior ia,  c idades  que não 
têm tra tamento  de esgoto,  coleta  de l ixo ,  hospi tais ,  escolas  e 
t ranspor te  público suf icientes  para atender  sua população atual” .  
 
 





Ou t ro  a spec to  l evan t ado  po r  S i mone t t e  (Op .  c i t . ) ,  é  que  houve  
u ma  mud a n ç a  s u r p r e e n d e n te  n o s  i n t e r e s s e s  p a r a  i n s t a l a ç ã o  d e  n o v o s  
e mp r e e n d i me n t o s :  
 
 
“Empresas  que normalmente  procuravam estabelecer-se em áreas 
onde houvesse mercado consumidor  próximo,  mão-de-obra e  
matér ia-pr ima barata e  ter reno disponível  a  baixo custo ,  a lém de 
poucos impostos,  agora fazem novas exigências .  Procuram regiões 




Con fo r me  Ro ln ik  ( apud  S IMONETTE,  Op . c i t . ) :  
 
 
“Houve quem pensasse que,  com o surgimento do computador  e  com 
as novas tecnologias  de comunicação,  as  pessoas fossem abandonar  
as  aglomerações  e  se  ret i rar  para  o  campo,  para  t rabalhar  isoladas .  
Engano.   “As c idades são aceleradoras  de par t ículas.   São fontes de  
inovação ar t ís t ica  e  tecnológica.   É nelas  que tudo acontece e  por 




S e g u n d o  o  a r t i g o  P r e p a r i n g  f o r  t h e  U r b a n  F u t u r e  ( apud  
T O L E D O ,  1 9 9 9 ,  p .  2 ) :  
 
 
“Engana-se quem achar  que exis tam soluções sem custos para os 
di lemas das c idades;  e las  envolvem mudanças que geram prejuízos  
para alguns grupos sociais  e  vão exacerbar  outros  problemas.   
Resolver  os problemas urbanos  requer  a  v iolação del iberada das 
t radicionais  categorias  burocrát icas  como habi tação,  saúde,  infra-
es tru tura e  emprego”.   
 
 





D e  a c o r do  c o m O r c i u o l i  e  B i t t e n c o ur t  ( 2 0 0 2 ,  p .  3 ) :  
 
 
“As cidades são,  no f inal  do século  XX, o  pr incipal  cenár io  dos 
grandes retos  que enfrentam as sociedades.   Espaço pr iv i legiado 
para  a  cr ia t ividade e  para  a  inovação,  as  c idades,  especialmente  as  
ocidentais ,  são  os  pr incipais  responsáveis  pelos  problemas sócio-
ecológicos  que afetam as  comunidades  em todo o planeta .   O 
modelo  de  cidade ocidental ,  que desperdiça  energia ,  incent ivando a 
compet ição e  não a  cooperação e  a  par t ic ipação se  mostram incapaz 
de enfrentar  as  cr ises  ecológicas  globais  e  garant ir  a  igualdade e  a  
just iça social” .   
 
 
S e g u n d o  C h i c h  ( O p .  c i t .  p .  1 ) :  
 
 
“O planeta  abr igava 45% de ci tadinos em 1995;  em 2015 ele  terá 
55%.  Esse s imbólico  movimento  vem acompanhado de um 
impressionante processo de concentração populacional  nas  maiores  
aglomerações.    Assim,  em 2015,  de acordo com as previsões da 
ONU, t r in ta  e  seis  megalópoles  terão mais  de o i to  milhões de 
habi tantes ,  duas  das  quais  es tão s i tuadas  na  Áfr ica ,  uma nos  países  
árabes,  v inte  e  duas  na Ásia,  t rês  na  Europa,  seis  na  América  Lat ina 
e  no Car ibe e  duas na América do Norte1.   Falar  de ‘explosão 
urbana’  ser ia  no entanto  mascarar  a  real idade de uma redução.   De 
fa to,  segundo os  demógrafos,  a  taxa de crescimento  da população 
to tal  deverá perder  o  fôlego por  toda par te ,  mas também a um r i tmo 
e patamares bem diferentes .  Entre  2005 e  2010,  a  taxa de 
crescimento anual  da população deverá  ser ,  de acordo com as  
mesmas projeções ,  de 3,82% na África ,  de 2 ,59% na Ásia ,  de 1,68% 
na América Lat ina,  de 1,06% na América do Norte  e  de 0,24% na 
Europa.   São tendências ,  mas as  tendências não são inelutáveis .   
Trata-se  de projeções que não têm outro  objet ivo senão fornecer  um 
ponto  de par t ida razoável  para  a  ref lexão sobre os  desaf ios  da 
urbanização no século  XXI”.  
 
 
“ H o j e ,  h á  q u a s e  3  b i l h õ e s  d e  pe s soas  v ivendo  em c idades .  
D e n t r o  d e  2 5  a n o s  s e r ã o  5  b i l h õ e s  —  ma i s  d a  me t a d e  d a  h u ma n i d a d e ” ,  
s e g u n d o  S i mo n e t t e  ( 1 9 9 9 ) :  
 





“A população urbana está  crescendo muito e  cr iando problemas de 
dif íc i l  administração.   Pior :  es tá  crescendo mais ,  e  mais  
rapidamente,  em países  pobres ,  sem dinheiro  para  invest ir  em 
melhoramentos  essenciais .   Se as coisas cont inuarem como estão,  o  
próximo século  terá  uma his tór ia  de gente  infel iz ,  pobre e  doente.   
Geógrafos,  arqui tetos  e  economistas  andam se debruçando sobre as 
cidades para descobrir  como rever ter  o  estado de falência  
general izada em que elas  mergulharam.   A equação é  horrorosa,  
especialmente  em países  mais  pobres.  Muitas  c idades  já  es tão no 
fundo do poço.   Em Lucknow, na Índia ,  com quase 2  milhões de 
habi tantes ,  só  há fornecimento  de água durante  dez horas  por  d ia .   
Em Sant iago do Chile ,  apenas 4% do esgoto  é  t ra tado.   Todos os  
anos morrem, por  doenças re lacionadas à  poluição do ar ,  6 .400 
moradores  da Cidade do México.   Em Bangcoc,  na  Tailândia ,  as  
pessoas  perdem o equivalente  a 44 dias  por  ano presas  em 
congest ionamentos de trânsi to .   Para  cidades com problemas dessa 
d imensão o fu turo  será ter r ível .   Apenas vinte  megalópoles,  em 




























3   OBJETO DE ESTUDO 
 
 
3.1   Apresentação 
 
 
A  c i d a d e  d e  F l o r i a n ó p o l i s  é  a  c a p i t a l  p o l í t i c a - a d mi n i s t r a t i v a  
do  Es t ado  de  San t a  Ca t a r i na  e  e s t á  l oca l i z ada  na  r eg i ão  su l  do  Bra s i l .   
Segundo  o  IBGE (2000 ) ,  pos su i  uma  popu l ação  de  342 .315  hab i t an t e s ,  
s e n d o  a  s e g u n d a  ma i o r  c i d a d e  do  e s t ado ,  r ep r e sen t ando  
a p r o x i ma d a me n t e  6 %  d o  t o t a l  d e  h a b i t a n t e s  d o  e s t a d o  d e  S a n t a  
Ca t a r i na .  
 
O  mu n i c í p i o  d e  F l o r i a n ó p o l i s  a p r e s e n t a  a  ma i o r  p o p u l a ç ã o  d a  
Reg i ão  da  Grande  F lo r i anópo l i s  e  p o s s u i  a  ma i s  a l t a  t a x a  d e  
u r b a n i z a ç ã o  d o  E s t a d o  ( 9 2 , 9 6 % ) ,  c o m  c e r c a  d e  9 6 , 9 5 %  d a  p o p u l a ç ã o  
v i v e n d o  n a  c i d a d e ,  s e g u n d o  d a d o s  d o  I B G E  ( O p .  c i t . ) .  
 
F lo r i anópo l i s  pos su i  p e c u l i a r i d a de s  q u e  a  t o r n a m ú n i c a  n o  
pa í s ,  sua  s ede  e s t a  l oca l i z ada  na  I l ha  de  San t a  Ca t a r i na  e  s epa ra - s e  da  
á r e a  c o n t i n e n t a l  po r  u m e s t r e i t o  c a na l  d e  a p r o x i ma d a me n t e  5 0 0  me t r o s  
d e  l a r g u r a  e  c o m u ma  p r o f u n d i d a d e  q u e  j á  a t i n g i u  2 8  me t r o s ,  f o r ma n d o  
a s  b a í a s  s u l  e  n o r t e .   A t é  o  a n o  d e  1 9 2 6  t o d o  o  c o mé r c i o  c o m o  
c o n t i n e n t e  e r a  f e i t o  s o me n t e  p o r  e mb a r c a ç õe s ,  a t u a l me n t e  s u a  l i g a ç ã o  
s e  f a z  a t r a v é s  d e  2  p o n t e s  ( C o l o m b o  M a c h a d o  S a l l e s  e  P e d r o  I v o  
C a mp o s ) ,  s e n d o  q u e  a  p o n t e  p ê n s i l  H e r c í l i o  L u z ,  p r i me i r a  p o n t e  





c o n s t r u í da  p a r a  f a c i l i t a r  a  t r a v e s s ia  do  cana l  e  de sde  en t ão  ca r t ão  pos t a l  
d a  c i d a de ,  p a s s a  p o r  u m  mor o s o  p r o c e s so  d e  r e c u p e r a ç ã o  d e  s ua  
e s t r u t u r a  e m a ç o .  
 
O  c e n t r o  u r b a n o  d a  c i d a d e  d e  F l o r i anópo l i s  e s t á  l oca l i z ado  na  
I l h a  d e  Sa n t a  C a t a r i n a ,  l i mi t a d a  a o  n o r t e  e  s u l  p e l a  b a í a  q u e  a  s e p a r a  d o  
c o n t i n e n t e ,  e  a  l e s t e  p o r  u m r e l e v o  a c i d e n t a d o  o n d e  s e  l o c a l i z a  o  M o r r o  
d a  C r u z .  
 
A  F i g u r a  3 . 1  a p r e s e n t a  a  l o c a l i z a ç ã o  g e o g r á f i c a  d a  I l h a  d e  




Figura 3.1 – Localização geográfica da Ilha de Santa Catarina 
(Latitude Sul 27º22’ e 27º50’; direção NE-SW), com destaque para o Distrito Sede) 
 
 
O  c e n t r o  d a  c i d a d e  p o s s u i  d u a s  r e g i õ e s  d i s t i n t a s  q u a n t o  a  s u a  
o c u p a ç ã o ,  u ma  q u e  d a t a  d e  s u a  c o l o n i z a ç ã o  n o  a n o  d e  1 . 6 5 1  e  s e  
c a r a c t e r i z a  p o r  a n t i g o s  c a sa r õ e s ,  r ua s  e s t r e i t a s  e  c o m é r c i o  i n t en s o ,  e  a  
o u t r a ,  m a i s  r e c e n t e ,  p a s s o u  p o r  u ma  f a s e  d e  t r a n s f o r ma ç ã o  d a  





p r e d o mi n â n c i a  r e s i d e n c i a l  u n i f ami l i a r  p a r a  u m a  p r e d omi n â n c i a  
c o me r c i a l  e  mu l t i f a mi l i a r ,  c o m r u a s  l a r g a s ,  a r q u i t e t u r a  mo d e r n a  e  
p r é d i o s  c o m g a b a r i t o  d e  a t é  1 9  p a v i me n t o s .  
 
A  F i g u r a  3 . 2  a p r e s e n t a  u ma  v i s t a  p a n o r â mi c a  d o  c e n t r o  u r b a n o  
de  F lo r i anópo l i s ,  onde  s e  pode  pe r cebe r  uma  concen t r ação  de  




Figura 3.2 – Vista panorâmica do centro de Florianópolis 













3.2   Caracter ís t icas  
 
 
3 .2 .1  Geográ f i cas  
 
 
O  M u n i c í p i o  d e  F l o r i a n ó p o l i s ,  c ap i t a l  do  e s t ado  de  San t a  
Ca t a r i na ,  s egundo  o  Gu ia  F lo r i anópo l i s  ( 1 9 9 2 ) ,  e s t á  l o c a l i z a d o  e n t r e  o s  
pa r a l e lo s  de  27 °1 0 ’  e  2 7 °5 0 ’  d e  l a t i t u d e  s u l  e  e n t r e  o s  me r i d i a n o s  d e  
48 °25’  e  48 °3 5 ’  d e  l o n g i t u d e  a  o e s t e  d e  Gr e e n w i c h  t e n d o  c o mo  á r e a  
a p r o x i ma d a  d e  4 5 1  k m 2 ,  d i v i d i d o  e m d u a s  p o r ç õ e s  d e  t e r r a s ,  u ma  
l o c a l i z a da  n a  á r e a  c o n t i ne n t a l ,  c o n he c i d a  c o m o  C o n t i n e n t e  o u  E s t r e i t o ,  
q u e  a b r i g a  v á r i o s  b a i r r o s  e  s e  l i mi t a  c o m o  mu n i c í p i o  d e  S ã o  J o s é  
pos su indo  uma  á r ea  de  12 ,1  km 2  e  o u t r a  a  i l h a  d e  S a n t a  C a t a r i n a  q u e  
p o s s u i  u ma  á r e a  d e  4 3 8 , 9 0  k m 2  a p r e s e n t a n d o  u ma  f o r ma  a l o n g a d a  n o  
s en t i do  no r t e  su l  ( 54  km/  18  km)  e  u m c o n t o r n o  b a s t a n t e  i r r e g u l a r ,  
c o mp o n d o  b a í a s ,  p o n t a s  e  e n s e a d a s .  
 
C o m u m a  l i n h a  d e  c o s t a  d e  a p r o x i ma d a me n t e  1 7 2  k m 
e n c o n t r a m- s e  m u i t a s  p ra i a s ,  p ro mo n t ó r i o s ,  c o s t õ e s ,  r e s t i n g a s ,  
ma n g u e z a i s  e  d u n a s .   A  m o r f o l o g i a  d a  i l ha  é  de scon t í nua ,  f o r mada  po r  
c r i s t a i s  m o n t a n h o s o s  q u e  c h e g a m a  a l c a n ç a r  5 3 2  me t r o s  d e  a l t i t u d e  n o  
m o r r o  d o  R i b e i r ã o  d a  I l h a ,  e  t e r r e n o s  s e d i me n t a r e s  d e  fo r ma ç ã o  r e c e n t e .  
 
O s  t e r r e nos  c r i s t a l i n o s  f o r m a m a s  p a r t e s  ma i s  e l e v a d a s  d a  i l h a ,  
de s t acando - se  a  c ade i a  c en t r a l  de  d i r eção  no r t e / su l  e  n a  p e r i f e r i a  
sob re s saem a lguns  pon to s  r ochosos  f o r ma n d o  c o s t õ e s .   O s  t e r r e n o s  
s e d i me n t a r e s  s ã o  f o r ma d o s  p e l a s  p a r t e s  b a i x a s  o n de  h á  f o r ma ç ã o  d e  
dunas ,  mangueza i s  e  r e s t i nga s .  
 





As  dunas  s ão  fo rmadas  a t r avé s  do  acúmulo  de  a r e i a s ,  
m o v i me n t a d a s  p e l a  d i r e ç ã o  d o s  v e n t o s .   P o d e m s e  f o r ma r  i s o l a d a s  o u  
a s soc i adas ,  cons t i t u indo  co lôn i a s  ou  cade i a s  de  dunas .   A  cons t an t e  
m o v i me n t a ç ã o  d a s  a r e i a s ,  p e r mi t e  o  s u r g i me n t o  d e  u ma  s u p e r f í c i e  
o n d u l a d a  d e  f o r ma  a s s i mé t r i c a ,  c a r a c t e r i z a n d o  u ma  b e l a  p a i s a g e m  
n a t u r a l .  
 
 
3 . 2 . 2  H i s t ó r i c a s  
 
 
A  c idade  de  F lo r i anópo l i s ,  chamad a  i n i c i a lmen te  de  Des t e r ro  
ou  Nossa  Senho ra  do  Des t e r ro  de senvo l v e u - s e  a  p a r t i r  d e  u m p e q u e n o  
n ú c l e o  l o c a l i z a d o  n u ma  p o s i ç ã o  t r i angu l a r ,  s i t uado  no  l ado  Oes t e  da  
I l ha  de  Sa n t a  Ca t a r i na ,  vo l t ado  pa r a  o  c o n t i n e n t e  f o r ma d o  e m s u a  b a s e  
p e l o  M o r r o  d o  A n t ã o  e  v é r t i c e  s u p e r io r ,  pe l a s  c abece i r a s  da s  pon t e s  
H e r c í l i o  L u z ,  C o l o mb o  M a c h a d o  S a l l e s  e  P e d r o  I v o  C a mp o s ,  s e n d o  
l i mi t a d o  a i n d a  p e l a s  b a í a s  N o r t e  e  Su l .  
 
A  f u n d a ç ã o  d a  c i d a d e  n o  a n o  d e  1 6 5 1  é  a t r i b u í d a  a o  
bande i r an t e  pau l i s t a  F r anc i s co  Di a s  Ve lho ,  que  o rgan i zou  um 
e s t a b e l e c i me n t o  a g r í c o l a  a t r a v é s  d a  p r o g r e s s i v a  f i x a ç ã o  d a s  s e s ma r i a s ,  
d a  a b e r t u r a  d e  c l a r e i r a s  e  do  cu l t i vo  da  r eg i ão .  
 
D i a s  Ve lho  e rgueu  uma  pequena  cape l i nha  no  l oca l  ho j e  
o c u p a d o  p e l a  C a t e d r a l ,  e m f r e n t e  à  P r a ç a  X V  d e  N o v e m b r o ,  q u e  p o d e  
s e r  c o n s i d e r a d o  o  b e r ç o  d e  F l o r i a n ó po l i s .   A o  s e u  r e d o r  e s t a b e l e c e r a m-
s e  a s  p r i me i r a s  c h o u p a n a s  e  p o u c o  a  p o u c o ,  a q u e l e  a c a m p a me n t o  r ú s t i c o  
fo i  adqu i r i ndo  a spec to  co lon i a l .   Mas ,  em 1679  p i r a t a s  i nvad i r am e  
s a q u e a r a m  a  p e q u e n a  V i l a  e  a s s a s s ina r am o  fundado r  D ia s  Ve lho .  
 





E m 1 7 3 8 ,  a  V i l a  s e  r e e r g u e r i a  c o m a  c r i a ç ã o  d a  C a p i t a n i a  d e  
S a n t a  C a t a r i n a  e  T e r r a s  d e  S a n t ’ a n a .   O  p r i me i r o  G o v e r n a d o r ,  S i l v a  
P a e s ,  i nc r e me n t o u  a  s e d e  d a  C a p i t a n i a ,  t o ma n d o  a  i n i c i a t i v a  d e  
fo r t i f i c a r  a  i l h a  e  d e  c o n s t ru i r  o s  p r i me i r o s  e d i f í c i o s  o f i c i a i s .   I n s t i t u i  a  
s e d e  p o l í t i c o - a d mi n i s t r a t i v a  d a  V i l a  C a p i t a l ,  e r g u e n d o  u m P e l o u r i n h o  e  
o r g a n i z a n d o  a  C â ma r a  d e  V e r e a do re s ,  o  que  deu  novo  impu l so  ao  
d e s e n v o l v i me n t o  d a  p o v o a ç ã o  e  d i na mi s mo  à  v i d a  u r ba n a .  
 
A  p a r t i r  d a  R e p ú b l i c a  a  c i d a d e  p a s s o u  a  c h a ma r - s e  
F l o r i a n ó p o l i s  e m 1 8 9 4 ,  n o me  q u e  s i mb o l i c a me n t e  r e p r e s e n t o u  u m  
r o mp i me n t o  c o m o  p a s s a d o  e  a  r e t o ma d a  d a  m o d e r n i z a ç ã o .   O  P o r t o  d e  
F l o r i a n ó po l i s  o f e r e c e u  s u s t e n t a ç ã o  e c o n ô mi c a  a t é  me a d o s  d o  s é c u l o  
XIX ,  quando  o  apa r ec imen to  da  navegação  a  vapo r  pa s sou  a  
c o mpr o m e t e r  a s  a t i v i da d e s  ma r í t i m a s  d e  p o r t e .   F l o r i a n ó p o l i s  f o i  a t é  
a o s  A n o s  T r i n t a ,  c i d a d e  c o m e r c i a l  c o m  b a s e  n o  s e u  p o r t o .  
 
E m me a d o s  d o  s é c u l o  XI X ,  a  f u n d a ç ã o  d a s  c o l ôn i a s  de  
i mi g r a n t e s  e u r o p e u s ,  n o t a d a me n t e  g e r mâ n i c o s  e  i t a l i a n o s  r e f o r ç o u  o  
m o v i me n t o  c o me r c i a l  e  p o r t u á r i o .   A  i n d ú s t r i a ,  q u e  mo d e s t a me n t e  
a t e n d i a  à  p o p u l a ç ã o  u r b a n a  d e s d e  a  é p o c a  c o l o n i a l ,  a u me n t o u  s u a s  
d i me n s õ e s ,  i mp u l s i o n a d a  p e l o  c r e s c ime n t o  d a s  a t i v i d a d e s  c o me r c i a i s .  
 
S e g u n d o  V á r z e a  ( 19 8 5 ,  p .  2 5 ) :  
 
 
“Flor ianópolis  (Desterro) ,  capi tal  do Estado,  é  uma cidade pi toresca 
e  agreste,  colocada bem ao centro  da costa ocidental  da  i lha,  ao  
fundo da baía  do sul ,  em uma espécie  de península  que forma uma 
das pontas  do Estrei to ,  por  onde decer to,  em remotíss imas épocas 
geológicas,  a  i lha  se  l igava a  terra  f irme.   Com suas casas  r isonhas 
e  brancas,  a  ant iga povoaçãozinha de Velho Monteiro,  d ir-se-á  
ta lhada a  um grande dest ino,  pois  se  assemelha,  por  sua s i tuação,  
como por  sua ocorrência  de or igem, a  mais  célebre  c idade do 
mundo,  a  Roma”.  
 
 





3 .2 .3   Evo lução  urbana  
 
 
A s  p r i me i r a s  e d i f i c a ç õ e s  c on s t r u í da s  f o r a m a  p r ó p r i a  C a s a  d e  
C â ma r a ,  a  C a d e i a ,  o  P a l á c i o  d o  G o v e r n o  e  a  I g r e j a  M a t r i z ,  s i t u a d a s  a o  
r e d o r  d e  u ma  p r a ç a  c e n t r a l ,  r e t a n g u l a r ,  à  ma n e i r a  a d o t a d a  n a s  c o l ô n i a s  
d o  N o v o  M u n d o .   A  p a r t i r  d e s t a  p r a ç a  a s  r ua s  f o r a m  s e  d e l i ne a n d o ,  
p r o c u r a n d o  a d o t a r  u m t r a ç a d o  o r t o g o n a l .   A s  v i a s  o r i e n t a r a m- s e  t a mbé m 
a c o mpa n h a n d o  a s  ma r i n h a s ,  s e g u i n d o  o  r u mo  d a s  f o n t e s  d ’ á g u a  e  d o s  
p r i me i r o s  e s t a b e l e c i me n t o s  o f i c i a i s  e  r e l i g i o s o s ,  e s p e c i a l me n t e  o s  
q u a r t é i s  e  a s  f o r t i f i c a ç õ e s .  
 
A  e s t r u t u r a  f u n d a me n t a l  d o  n ú c l eo  u rbano  fo i  cond i c ionada  
t a mbé m p e l a s  a t i v i d a d e s  d e  p e s c a  e  a g r i cu l t u ra  de  s u b s i s t ê n c i a ,  
d e s e n v o l v e n d o - s e  u ma  o c u p a ç ã o  t i p i c a me nt e  l i n e a r ,  j u n t o  à  p r a i a ,  p o r  
o n d e  s e  d a v a  a  c om u n i c a ç ã o  p r i n c i pa l  c o m a s  f r e g u e s i a s  d a  é p oc a ,  t a n t o  
n a  i l h a  c o mo  n o  c o n t i n e n t e  f r o n t e i r o .  
 
P o s t e r i o r me n t e ,  o  d e s v i o  e  a  c a n a l i z a ç ã o  dos  c ó r r e g o s  d o  
c e n t r o  u r b a n o ,  a  a b e r t u r a  d a s  p r i me i r a s  v i a s  d e  a c e s s o  à  V i l a  d e  N o s s a  
S e n h o r a  d o  D e s t e r r o ,  o s  t e r r a p l e n o s  c e n t r a i s  v i s a n d o  o s  a t e r r o s  à  b e i r a -
ma r  v i r i a m a l t e r a r  a i n d a  ma i s  a  p r i mi t i va  p a i sa ge m,  me l h o r a n d o  o  
a spec to  da  pequena  c idade .  
 
A  o r g a n i z a ç ã o  d o  P o r t o  d e  D e s t e r r o  i mp u l s i o n o u  
t e mp o r a r i a me n t e  o  d e s e n v o l v i me n t o  l o c a l .   M e r c a d o  p ú b l i c o ,  a l f â n d e g a ,  
e s t a l e i r o s ,  t r a p i c he s  e  e m b a r c a ç õe s  f a z i a m p a r t e  daq u e l a  p a i s a g e m  
i n t i ma me n t e  r e l a c io n a d a  c om  o  ma r .  
 
O  d e s e n vo l v i me n t o  u r b a n o  a c e n t u o u- s e  d e s t e  e n t ã o ,  n o t a n d o - s e  
a t é  o  i n í c i o  d o  s é c u l o  XX,  q u e  o  c e n t r o  d o  d i s t r i t o  s e  mo d e r n i z o u .   
O c o r r e u  a  c o n s t r u ç ã o  e  o  e n r i q ue c i me n t o  d e c o r a t i v o  d o s  s o b r a d o s  





co lon i a i s ,  pa s sando  pe lo s  r equ in t e s  n e o c l á s s i c o s ,  p e l o s  a r r a n j o s  
b a r r o c o s ,  à s  t e n dê n c i a s  e c l é t i c a s ,  a t é  a s  l i n g ua ge n s  d a s  c o r r e n t e s  
mi g r a t ó r i a s  ma i s  p r e s e n t e s ,  n o t a d a me n t e  a  d o  c h a l é  d e  d e r i v aç ã o  
g e r mâ n i c a .  
 
A i n d a  n o  s é c u l o  X I X ,  a s  i n s p i r a ç õe s  A r t  N o u v e a u  ( a r t e  n o v a )  e  
A r t  D e c ô  ( a r t e  d e c o r a t i v a )  e  a  g e o me t r i a  d a  a r q u i t e t u r a  r a c i ona l i s t a  s e  
f i z e r a m p r e s e n t e s .   M e s mo  a s s i m,  a  p a i s a g e m c a r a c t e r í s t i c a  da  c idade ,  
c o m s e u s  c o n j u n t o s  u r b a n o s  c o l o n ia i s  e  e c l é t i co s  con t i nuou  e s t ampando  
a s  r e f e r ê n c i a s  h i s t ó r i c a s  ma i s  ma r c a n t e s .  
 
V á r z e a  ( O p .  c i t .  p .  2 5 )  d i z  q u e :  
 
 
“Vista  do mar  a  c idade não impressiona,  bem aos que a  v is i tam pela 
pr imeira  vez,  apesar  do seu encanto  paisagis ta ,  porquanto  uma par te  
de sua f rente ,  do  lado do nor te ,  onde ocorrem os  cais  da Figueira,  
compõem-se ainda de casinhas ant igas,  com os  fundos vol tados para 
fora,  exibindo quintalejos  murados ou de tábuas e  r ipas ,  com uma 
mult idão de embarcações miúdas em roda,  como botes ,  batelões e  
canoas,  puxados em terra  ou em fabr ico,  para o  serviço de seus 
habi tantes ,  que são em total idade marí t imos,  pois  a  f igueira  fo i  e  é ,  
nas  ruas mais  próximas do mar ,  o  bairro dos embarcadiços”.  
 
 
D e f i n i r a m- s e  c l a r a me n t e  á r e a s  h a b i t a c i o na i s  d a  c l a s se  mé d i a ,  
d o  o p e r a r i a d o  e  d a  e l i t e ,  d a s  c a sa s  d e  c há c a r a s ,  e d i f í c i o s  mi s t o s  d e  
c o mé r c i o  e  r e s i d ê n c i a ,  c om p l e x o s  f a b r i s  e  e s t r u t u r a s  a s s i s t e n c i a l i s t a s ,  
i n s t i t u c i on a i s  o u  r e l i g io sa s ,  po r  exemplo .  
 
D e s t a c a m- s e  p r i n c i p a l me n t e  o s  s e g u i n t e s  mo n u me n t o s  
p r e s e r va dos  q u e  r e f l e t e m a  e v o l u ç ã o  u r b a n a / a r q u i t e t ô n i c a  a t r a v é s  d o s  
t e mp o s ,  s e g u n d o  a  s u a  u t i l i z a ç ã o :  
 
 





•  A r q u i t e t u r a  r e l i g i o s a :  a  I g r e j a  M a t r i z  ( 1 7 5 3 ) ,  a  c a p e l a  d o  
M e n i n o  D e u s  e  N o s s o  S e n h o r  d e  P a s s o s  ( 1 7 6 0 ) ,  a  I g r e j a  d e  S ã o  
F ranc i s co  de  Ordem Te rce i r a  Da  Pen i t ênc i a  ( 1803 ) ,  a  I g r e j a  de  
Nossa  Senho ra  do  Rosá r io  e  São  Bened i t o  (1830 )  e  a  I g r e j a  
E v a n g é l i c a  d e  C o n f i s s ã o  L u t e r a n a  ( 1 9 1 3 ) ;  
 
•  Arqu i t e tu r a  o f i c i a l  e  de  u so  púb l i co :  o  an t i go  Pa l ác io  do  
G o v e r n o  ( 1 7 6 5 ) ,  a  a n t i g a  C a s a  d a  Câ ma ra  e  Cade i a  ( 1771 ) ,  o  
a n t i g o  e d i f í c i o  d a  A l f â n d e g a  (1 8 7 5 ) ,  o  H o s p i t a l  d e  C a r i d a d e  
( 1 8 7 8 ) ,  o  T e a t r o  Á l v a r o  d e  Ca rva lho  (1857 ) ,  o  Mercado  
P ú b l i c o  M u n i c i p a l  ( 1 8 9 8 ) ,  a  E s c o l a  A l e mã  ( 1 9 0 7 )  e  a  a n t i g a  
In spe to r i a  de  R ios  e  Po r to s  da  P r o v í n c i a  d e  S a n t a  C a t a r i n a  
( s é c .  X I X) ;  
 
•  A r q u i t e t u r a  r e s i d en c i a l  e  co me r c i a l :  a  c a s a  n a t a l  d e  V i c t o r  
M e i r e l e s  ( s é c .  X I X ) ,  o  C a s a r io  O i tocen t i s t a  da  P r aça  XV de  
N o v e mbr o ,  a  a n t i g a  c a s a  d a  C h á c a r a  d a  A g r o n ô mi c a  ( 1 8 7 9 ) ,  a  
r e s idênc i a  do  Gove rnado r  Ne reu  Ra mos  ( s i t uado  à  Rua  
V i sconde  de  Ouro  p r e to ,  e s q u i n a  c o m a  R u a  A r t i s t a  
B i t t e n c o ur t )  e  a  d o  h i s t o r i a d o r  O sw a l d o  R o d r i g u e s  C a b r a l ,  
( s i t u a d o  à  R u a  E s t e v e s  J ú n i o r )  e  o  e s t a b e l e c i me n t o  c o me r c i a l  
“ A r ma z é m  V i e i r a ”  ( S a c o  d os  L i mõe s ) ;  
 
•  A r q u i t e t u r a  mi l i t a r :  o  F o r t e  S a n t ’ a n a  ( 1 7 6 5 )  e  o  F o r t e  d e  S a n t a  
B á r b a r a  ( 1 7 8 6 ) .  
 
 
O s  c o n j u n t o s  h i s t ó r i c o s  d e s t e s  an t i gos  ba i r ro s  equ iva l em aos  
m o n u me n t o s  e x i s t e n t e s  e m  t o d a s  a s  c i d a d e s  q u e  g u a r d a m  s u a  h e r a n ç a  
a r q u i t e t ô n i c a  c o m o  t e s t e mu n h o  d a s  g e r a ç õ e s  e  d o s  f a t o s  d o  p a s s a d o  e  
c o mo  u m a  r e f e r ê n c i a  d o  s e u  t e mp o  p r e s e n t e .  
 
 





V á r z e a  ( O p .  c i t .  p .  2 6 )  d i z  q u e :  
 
 
 “A esté t ica  da cidade,  no seu pr imeiro  aspecto impressivo,  tem 
or igem na maneira  como foi  e la  edif icada de seus  pr incípios,  pois 
par t indo do al to  onde está  a  matr iz  para  a  beira-mar ,  as  casas  todas  
se  estenderam marcando o  templo por  f rente ,  e  is to  a té  os  ú l t imos 
tempos da monarquia,  em que a  Câmara Municipal ,  a  br indo a  Rua 
da Liberdade (que corre  ao  longo do cais  desde o  Largo Quinze de 
Novembro a  Santa  Bárbara)  entrou a in tervir ,  proibindo as 
construções nesse sent ido”.  
 
 
O  c e n t r o  d e  F l o r i a n ó p o l i s  d e t é m a i n d a  c e r t o  a r  d e  C a p i t a l  d e  
P r o v í n c i a ,  r e p r e s e n t a d o  n o s  c o n j u n t o s  a r q u i t e t ô n i c o s  d e  s e u s  b a i r r o s  
ma i s  c a r a c t e r í s t i c o s  c o n s o l i d a d o s  n o  s é c u l o  X I X .   A l é m  d o s  
m o n u me n t o s  i s o l a do s ,  a  c i d a d e  p r e se r v a  c o mo  a c e r v o  h i s t ó r i c o  de  v a l o r  
c u l t u r a l  e  p a i s a g í s t i c o ,  c on j u n t o s  de  e d i f í c i o s  e m s u a s  r u a s  e  p r a ç a s  
ma i s  a n t i g a s ,  e  p a r t e  d a  ma l h a  v i á r i a  d o s  s é c u l o s  X V I I I  e  X I X .  
 
A o  t o d o  f o r ma m d e z  c o n j u n t o s  u r b a n o s ,  d e n t r e  o s  q u a i s  
r e s s a l t a m- s e  p o r  s u a  i mp o r t â n c i a :  o  d o  Cen t ro  H i s tó r i co ,  com os  ba i r ro s  
d a  “ T o c a ” ,  “ F i g u e i r a ”  e  “ C a mp o  d e  M a n e j o ” ,  o  d a  r u a  M e n i n o  D e u s ,  o  
d o  “ B a i r r o  d o  M a t o  G r o s s o ”  ( P r a ç a  G e t ú l i o  V a r g a s  e  a d j a c ê nc i a s ) ,  o  d a  
R u a  H e r ma n n  B l u me n a u ,  o  d a  “ P r a i a  d e  F o r a ”  e  o  “ R i t a  M a r i a ” ,  ( d e p o i s  
“ A r a t a ca” ) .  
 
S e g u n d o  A d a ms  ( a )  ( O p .  c i t .  p .  1 4 ) :  
 
 
“A t raje tór ia  desse  processo de preservação se  in ic iou na década de 
30 (Flor ianópolis)  em seu aspecto  formal ,  porém só foi  consol idada 
no úl t imo quarto  do século  XX.. .   Foram aos poucos sendo 
contemplados  não só  fa tos  his tór icos,  es té t icos  e  naturais ,  mas 
também valores  evocativos ou s imbólicos,  como também unidades 
representat ivas da tecnologia urbana ou dos meios de produção”.  
 





N a  F i g u r a  3 . 3  a p r e s e n t a - s e  a  l o c a l i z a ç ã o  dos  d e z  c o n j u n t os  
u rbanos  p r e se rvados  no  cen t ro  da  c id a d e ,  o s  n ú me r o s  i n d i c a m a  p o s i ç ã o  
dos  con jun to s  h i s t ó r i co s ,  que  a  s e g u i r  e s t ã o  d e s c r i t o s :  1 -  C e n t r o  
h i s t ó r i c o ;  2 -  H o s p i t a l  d e  C a r i d a d e ;  3 -  B a i r r o  d a  T r o n q u e i r a ;  4 -  N o s s a  
S e n h o r a  d o  R o s á r i o ;  5 -  B a i r r o  d a  T ro n q u e i r a ;  6 -  H e r m a n n  B l u m e n a u ;  7 -  
B a i r r o  d o  M a t o  G r o s s o -  A ;  8 -  B a i r r o  d o  M a t o  G r o s s o  –  B ;  9 -  P r a i a  d e  
F o r a ;  1 0 -  E s t e v e s  J ú n i o r ,  1 1 -  R i t a  M a r i a .  
 
 
Figura 3.3 – Conjuntos urbanos preservados no centro de Florianópolis 





E s t r e i t o ,  S ã o  L u í s ,  P e d r a  G r a n d e  e  “ Es t a ç ã o  A g r o n ô mi c a ”  e r a m 
s u b ú r b i o s  a g r a d á v e i s  q u e  c i r c u n d a v a m  a  á r ea  cen t r a l .   A  l i gação  da  I l ha  
c o m  o  c o n t i n e n t e  a t r a v é s  d a  p o n t e  p ê n s i l  G o v e r n a d o r  H e r c í l i o  L u z  
(1926 )  p roduz iu  nova  me tamor fo se  n o  q u a d r o  u r b a n o ,  i n t r o d u z i n d o  o  
au tomóve l  e  encu r t ando  d i s t ânc i a s  an t e s  c o n s i d e r á v e i s .   F o i  t a mb é m u m  
i mp u l s o  p a r a  o  i n t e r c â mb i o  e c o n ô mi c o  e  a d mi n i s t r a t i v o  e n t r e  a  c a p i t a l  e  
o  i n t e r i o r  d o  e s t a d o .  
 
A  i n s t a l a ç ã o  d o  C a mp u s  U n i v e r s i t á r i o  na  T r indade  em 1960 ,  
f e z  a  e x p a n s ã o  p a r a  o  n o r t e .   E  a i n d a ,  n a  d é c a d a  d e  1 9 7 0 ,  p r o m o v e u - s e  
a  r á p i d a  o c u p a ç ã o  d o s  e s p a ç o s  d a  o r l a  ma r í t i ma .   O s  n o v o s  a t e r r o s  e  a  
cons t rução  da s  pon t e s  Gove rnado r  C o l o mb o  S a l l e s  e  G o v e r n a d o r  P e d r o  
I v o  C a mp o s  ma r c a r a m  u ma  n o v a  e t a p a  n a  h i s t ó r i a  d a  C a p i t a l ,  a l t e r a n d o  
não  só  a  pa i s agem,  ma s  t ambé m i n f l uenc i ando  a  d inâmi ca  u rbana  e  o  
c o mp o r t a me n t o  d o  f l o r i a n o p o l i t a n o .  
 
F l o r i a n ó p o l i s  c o m o  d i s t r i t o  s e d e  t e m  h o j e  a p r o x i ma d a me n t e  
6 2 , 7  k m 2  n a  p a r t e  i n s u l a r  e  1 2 , 1  k m 2  n a  p a r t e  c o n t i n e n t a l .   N a  á r e a  
u r b a n a  i n s u l a r  e s t ã o  o s  b a i r r o s  A g r o n ô mi c a ,  C e n t r o ,  C ó r r e g o  G r a n d e ,  
C o s t e i r a  d o  P i r a j u b a é ,  I t a c o r u b i ,  J o s é  M e n d e s ,  P r a i n h a ,  Sa c o  d o s  
L i mõe s  e  T r i n d a d e ,  e n t r e  o u t r o s .   
 
S e g u n d o  A d a ms  ( a )  ( O p .  c i t .  p .  1 5 ) :  
 
 
“Tais  como muitas  c idades brasi le iras ,  Flor ianópol is  também sofreu 
com o impacto  desenvolvimentis ta ,  profundamente transformador  
em sua es trutura  urbana.   Diferentemente  de outras  capi ta is ,  que 
t iveram seu substra to  his tór ico destru ído de modo a  atender  às  
novas demandas,  ou que perderam a função econômica e ,  
conseqüentemente ,  também a condição de capi ta l  adminis tra t iva,  
f icando à margem do processo e  estagnado,   Flor ianópolis  
v ivenciou um per íodo de relat iva inércia  econômica que contr ibuiu  
para a  preservação do acervo his tór ico  edif icado,  recuperando-se a  
seguir  com a crescente  valor ização das  suas  belezas naturais ,  
apropriadas pelo capi tal  tur ís t ico”.  
 





A  F igu ra  3 .4  ap r e sen t a  uma  fo to  de  s a t é l i t e  d a  i l h a  d e  S a n t a  
C a t a r i n a ,  n a  q u a l  p e r c e be - se  que ,  na  pa r t e  con t i nen t a l ,  o  núc l eo  u rbano  
da  c idade  de  São  Jo sé ,  s e  f unde  ao  núc l eo  u rbano  con t i nen t a l  da  c idade  
d e  F l o r i a n ó p o l i s .  
 
Figura 3.4 – Foto de satélite da Ilha de Santa Catarina 
Fonte: IPUF/PMF – Satélite TM Landsat - 5 (bandas 2, 3 e 4; 229/79 – 2000) 
 





A  F i g u r a  3 . 5  a p r e s e n t a  a  á r e a  c o n u r b a d a  q u e  c o mp õ e m  a  á r e a  
u r b a n a  d a  g r a n d e  F l o r i a n ó p o l i s .   A  l i n h a  p r e t a  ma i s  e s p e s s a  n a  p a r t e  
c o n t i n e n t a l  d i v i d e  a  c i d a d e  d e  S ã o  J o s é  d a  c i d a d e  d e  F l o r i a n ó p o l i s .  
 
 
Figura 3.5 – Área conurbada da grande Florianópolis 
 
 
N a  á r e a  u r b a n a  c o n t i n e n t a l  e n c o n t r a m- s e  o s  ba i r r o s  B a l n e á r i o ,  
Can to ,  Capoe i r a s ,  Co lon inha ,  Es t r e i t o ,  Coque i ro s ,  Bom Abr igo ,  Abraão ,  
M o n t e  C r i s t o ,  P r ó - M o r a r ,  Sa p é  e  V i l a  S ã o  J o ã o ,  e n t r e  o u t r o s .  
 
A s  mu d a n ç a s  a c e l e r a d a s  n o  s e u  p a n o r a ma  u r b a n o  r e f l e t e m n ã o  
s ó  u m a d e n s a me n t o  c e n t r a l  e l e v a d o ,  c o m o  t a mb é m  c o n d u z e m à  
i nco rpo ração  de  novos  ba i r ro s  con t i nen t a i s ,  i n t ens i f i c ando  o  p roce s so  
d e  c o n u r ba ç ã o  c o m  o s  mu n i c í p i o s  v i z i n h o s .  
 
 





3 .2 .4   D iv i são  po l í t i ca  admin i s t ra t iva  
 
 
O  mun ic íp io  de  F l o r i anópo l i s  e s t á  d i v i d i d o  e m 1 0  d i s t r i t o s  
admi n i s t r a t i vos ,  de  aco rdo  com o  Gu i a  F l o r i a n ó p o l i s  ( O p .  c i t . ) ,  o s  
me s m o s  s ã o  a s s i m d e s c r i t o s :  D i s t r i t o  Sede ,  D i s t r i t o  de  Cachoe i r a  do  
B o m J e s u s ,  D i s t r i t o  de  Ca n a s v i e i r a s ,  D i s t r i t o  de  Ing l e se s  do  R io  
V e r me l h o ,  D i s t r i t o  d a  L a g o a  d a  C o nc e i ç ã o ,  Di s t r i t o  d o  P â n t a n o  d o  S u l ,  
D i s t r i t o  d e  R a t o n e s ,  D i s t r i t o  d e  R i b e i r ã o  d a  I l h a ,  D i s t r i t o  d e  S a n t o  
A n t ô n i o  d e  L i s b o a  e  o  D i s t r i t o  d e  S ã o  J o ã o  d o  R i o  V e r me l h o .  
 
O  d i s t r i t o  S e d e  f o i  s u b d i v i d i d o  e m q u a t r o  s u b - d i s t r i t o s ;  s u b -
d i s t r i t o  S e d e ,  s u b - d i s t r i t o  Es t r e i t o ,  sub -d i s t r i t o  T r indade  e  sub -d i s t r i t o  
S a c o  d o s  L i mõe s .  
 
N o  s u b - d i s t r i t o  S e d e ,  c o n c e n t r a - se  a  a t i v i d a d e  po l í t i c a -
a d mi n i s t r a t i v a  mu n i c i p a l  e  e s t a d u a l ,  p e l a  p r e s e n ç a  d o  P a l á c i o  d o  
G o v e r n o ,  E d i f í c i o  d a s  D i r e t o r i a s  Es t adua i s ,  Assemb l é i a  Leg i s l a t i va ,  
T r ibuna l  de  Con ta s  do  Es t ado ,  T r ibuna l  d e  J u s t i ç a ,  P a ç o  M u n i c i p a l ,  
S e c r e t a r i a s  M u ni c i p a i s  e  Fó r u m,  a l é m d e  v á r i o s  ó r g ã o s  f e d e r a i s ,  c o mo  a  
J u s t i ç a  F e d e r a l ,  R e c e i t a  F e d e r a l ,  T r i b u n a l  d e  C o n t a s  d a  U n i ã o ,  e  v á r i a s  
S u p e r i n t e n d ê n c i a s  d e  ó r g ã o s  F e d e r a i s .  
 
 
3.3  Def inição do Objeto  de  Estudo 
 
 
G e o g r a f i c a me n t e ,  o  o b j e t o  e m  e s t u d o  e s t á  c o mpr e e n d i d o  a o  
n o r t e  e  ao  s u l ,  p e l a s  b a í a s  n o r t e  e  su l ,  r e s p ec t i v a me n t e ,  e  a o  l e s t e  p e l o  
e i x o  c e n t r a l  d a  A ve n i d a  M a u r o  R a mo s ,  l o c a l i z a d a  n a  b a s e  d o  M o r r o  d a  
Cruz ,  con fo r me  demons t r ado  g r a f i c a me n t e  p e l a  F i g u r a  3 . 5 .  





Figura 3.6 – Centro urbano do município de Florianópolis (Objeto de estudo) 
 
 
P a r a  a  d e f i n i ç ã o  d o  o b j e t o  d e  e s t u d o ,  a d o t o u - s e  a  á r e a  
i den t i f i c ada  pe lo  IPUF ,  como  Un ida d e  E s p a c i a l  d e  P l a n e j a me n t o  1  –  
U E P  1 ,  c o mpr e e n d e n d o  u m a  á r e a  d e  3  k m 2 ,  n a  q u a l  e n c o n t r a - s e  u ma  
ma i o r  c o n c e n t r a ç ã o  d e  e d i f i c a ç õe s  d e  1 2  o u  ma i s  p a v i me n t o s .  
 
O  c e n t r o  u r b a n o  d o  mu n i c í p i o  f o i  a mp l i a d o  a t r a v é s  d e  a t e r r o  
n o  a n o  de  1 9 7 4 ,  pa r a  da r  s u p o r t e  a o  s i s t e ma  v i á r i o  d e  a c e s s o  à s  p o n t e s  
q u e  l i g a m o  c o n t i n e n t e  à  I l h a ,  e  a o  t úne l  que  l i ga  o  Cen t ro  ao  ba i r ro  
S a c o  d o s  L i mõe s  e  a o  S u l  d a  I l h a .  





A  v a l o r i z a ç ã o  c o me r c i a l  d a s  á r e as  c e n t r a i s  do  mu n i c í p i o  v e m  
a c o mpa n h a d o  d e  u m c r e s c i me n t o  i mo b i l i á r i o  q u e  u l t r a p a s s a  a s  
f r on t e i r a s  po l í t i c a s ,  imp lan t ando  cons t r u ç õ e s  d e  p o r t e  e m p o n t o s  a n t e s  
c o n s i d e r a d o s  d i s t a n t e s  e  d e  b a i x o  v a l o r  c o me r c i a l .  
 
N a s  F i g u r a s  3 . 6 ,  3 . 7  e  3 . 8  a p r e s e n t a m- s e  f o t o s  a é r e a s  d o  
ob j e to  de  e s tudo ,  na  e sca l a  1 :25 .000 ,  t i r a d a s  a t r a v é s  d e  l e v a n t a me n t o s  
a e r o f o t o g r a mé t r i c o s  e x e c u t a d o s  e m 1 9 7 9 ,  1 9 9 4  e  1 9 9 8 ,  r e s p e c t i v a me n t e .  
 
N e s t e  i n t e r v a l o  d e  1 9  a n o s ,  p o d e - s e  p e r c e b e r  v i s u a l me n t e  q u e  
h o u v e  a  i n t e n s i f i c a ç ã o  da  ma n c h a  u r b a n a ,  a t r a vé s  d a  c o ns t r u ç ã o  
c o n c e n t r a d a  d e  e d i f i c a ç õ e s  d e  g r a n d e  p o r t e ,  q u e  c h e g a m a  c o b r i r  
a l g u ma s  r u a s  q u e  f o r ma m a  ma l h a  v i á r i a  d o  c e n t r o  d a  c i d a d e .  
 
P e r c e b e - s e  q u e  e m  1 9 7 9 ,  e s t a v a  s e n d o  e x e c u t a d o  o  a t e r r o  d a  
b a í a  s u l ,  a  A v e n i d a  J o r n a l i s t a  Ru b e n s  d e  A r r u d a  Ra mos  ( B e i r a - ma r  
n o r t e )  a i n d a  e s t a v a  e m c o n s t r u ç ã o .  
 
O  t e r mi n a l  r o d o v i á r i o  R i t a  M ar i a  não  hav i a  s i do  cons t ru ído ,  
b e m  c o m o  a  t e r c e i r a  l i g a ç ã o  i l h a - c o n t i n e n t e ,  a  p o n t e  P e d r o  I v o  C a mp o s ,  













Figura 3.7 – Foto Aérea I (1979) 
Fonte: IPUF/PMF - Mosaico de fotografias aéreas do centro urbano de Florianópolis        
(foto 0-351). Foto Cruzeiro. Escala 1/5:000. 





Figura 3.8 – Foto Aérea II (1994) 
Fonte: IPUF/PMF - Mosaico de fotografias aéreas do centro urbano de Florianópolis (foto 
02—faixa 003). Vôo executado pela empresa Esteio, maio de 1994. Escala 1/25:000. 
 
 






Figura 3.9 – Foto Aérea III (1998) 
Fonte: IPUF/PMF - Mosaico de fotografias aéreas do centro urbano de Florianópolis (foto 
003—faixa 07 e fotos 013,014 faixa 08). Vôo executado pela empresa Aeroconsult para 







4  MATERIAL UTILIZADO 
 
 
4.1  Apresentação 
 
 
P a r a  r e a l i z a ç ã o  da  p e s q u i s a  u t i l i z o u - s e  o  b a nc o  d e  d a d o s  d o  
c a d a s t r o  i mo b i l i á r i o  d a  S e c r e t a r i a  de  F i n a n ç a s  d a  P r e fe i t u r a  M un i c i p a l  
d e  F l o r i a n ó p o l i s — S E F I N - P M F ,  a  b a s e  c a r t o g r á f i c a  d o  I n s t i t u t o  d e  
P l a n e j a me n t o  U r b a n o  d e  F l o r i a n ó p o l i s — I P U F e  a  L e g i s l a ç ã o  U r b a n a  
Mun ic ipa l  de  F lo r i anópo l i s .  
 
O  c a d a s t r o  i mo b i l i á r i o  d a  S E F I N - P M F  c o n t é m i n f o r ma ç õ e s  
s o b r e  t o d o s  o s  i mó v e i s  l e g a l i z a d o s  n o  mu n i c í p i o ,  a t u a l i z a d o  q u a n d o  d a  
l i b e r a ç ã o  d o  h a b i t e - s e  n o  c a s o  dos  i mó v e i s  n o v o s  o u  a t r a v é s  de  
p e s q u i s a  d e  c a m p o ,  d e v i d o  a o  p r e e n c h i me n t o  d o  B o l e t i m d e  
I n f o r ma ç õ e s  C a d a s t r a i s — B I C  ( F i g u ra s  4 . 1  e  4 . 2 ) ,  c o ns t i t u i n d o  c o m e s t e  
c o n j u n t o  d e  i n f o r m a ç õ e s  o  b a n c o  d e  d a d o s .  
 
A  ba se  ca r t og rá f i c a  o f i c i a l  do  mun ic íp io  de  F lo r i anópo l i s  é  a  
e x i s t e n t e  n o  I P U F ,  q u e  é  f o r ma d a  p o r  u m c o n j u n t o  d e  ma p a s ,  s e n d o  q u e  
n e s t a  p e sq u i s a  fo r a m  u t i l i za d o s  a s  p l a n t a s  d e  r e f e r ê n c i a  c a d a s t r a l  e  a s  
p l an t a s  de  quad ra s  do  cen t ro  u rbano  do  mu n ic íp io  de  F lo r i anópo l i s ,  
de sc r i t a s  a  s egu i r ,  com a s  qua i s  e s p e r a - s e  o b t e r  u ma  v i s ã o  e s p a c i a l  
de t a lhada  da  á r ea  em e s tudo .  
 





D e v e - s e  r e s s a l t a r  que  c o m a  u t i l i zação  de s t a s  duas  fon t e s  pa r a  
r e a l i z a ção  d a  p e sq u i s a  ( c ada s t ro  i m o b i l i á r io  d o  S E F I N - P M F  e  b a s e  
c a r t o g r á f i c a  d o  I P U F ) ,  c o n t e n d o  c a d a  q u a l  u ma  s é r i e  d e  i n f o r ma ç õ e s  
i mp o r t a n t e s  e  c o m p l e me n t a r e s ,  d e r am cons i s t ênc i a  e  con f i ab i l i dade  à  
p e s q u i s a ,  a l é m d e  c o n s t i t u i r  u ma  i mp o r t a n t e  b a s e  d e  d a d o s  p a r a  a  




4.2  Banco de  dados  do cadastro  imobi l iár io  da Secretaria  
de  Finanças  de  Florianópol is—SEFIN-PMF 
 
 
A t r a v é s  d e  u m o f í c i o  e n c a mi n h ad o  a o  S e c r e t á r i o  d e  F i n a n ç a s  
d o  M u n i c í p i o  d e  F l o r i a n ó p o l i s ,  n o  i n í c i o  d o  a n o  d e  2 0 0 3 ,  o b t e v e - s e  
p e r mi s s ã o  d e  a c e s s o  a o  b a n c o  d e  d a d o s  a t u a l i z a d o  d o  c a d a s t r o  
i mo b i l i á r i o  d o  S EF I N - P M F ,  c o n t e n do  o s  d a dos  c a d a s t r a i s  a t é  o  a n o  d e  
2 0 0 2 .   S o l i c i t o u - s e  e s s e  b a n c o  d e  d a d o s  a t u a l i z a d o ,  u ma  v e z  q u e ,  e m 
f u n ç ã o  d a  r e a l i z a ç ã o  d a  d i s s e r t ação  de  me s t r ado  r ea l i z ada  no  ano  de  
1998 ,  j á  d i spúnhamos  de s t e  banco  d e  d a d o s  a t é  o  a n o  d e  1 9 9 7 .  
 
O s  d a d o s  s ã o  o r i g i n á r i o s  d o  B o l e t i m d e  I n f o r m a ç õ e s  C a d a s t r a i s  
–  B I C ,  e  fo r a m fo r n e c i d os  i n i c i a l me n t e  a t r a v é s  d e  c ó p i a  e m  me i o  
ma g n é t i c o  ( d i s q u e t e s ) ,  r e s u l t a n d o  e m u m a r q u i v o  c o m 2 9 . 2 9 3  r e g i s t r o s  
e  o c u p a n d o  9 7  M B  ( M e g a  B y t e s )  d e  e spaço  de  me mór i a  do  d i s co  r í g ido .  
N e s t e  a n o ,  o s  d a d o s  f o r a m  e n v i a d o s  p o r  m e i o  d e  c o r r e i o  e l e t r ô n i c o ,  
p e r f a z e n do  u m a r q u i v o  c om  3 7 . 7 7 0  r e g i s t r os ,  o c u p a n d o  1 6 3  M B  d e  
me m ó r i a  d o  d i s c o  r í g i d o .  
 
Em v i s t a  de  j á  s e  have r  de f i n ido  a  á r ea  de  e s tudo ,  pa s sou - se  a  
s e l e c i o n a r  q u a i s  d o s  i t e n s  l e v a n ta d o s  j u n t o  a o  b a n c o  d e  d a d o s  
p e s q u i s a d o ,  q u e  m e l h o r  r e s p o n d e m a os  ob j e t i vos  de s t a  pe squ i s a .   Pa r a  
s e l e c i o n a r  e s t a s  i n f o r ma ç õ e s ,  b u s co u - s e  a q u e l e s  i t en s  que  d i z i am 





r e s p e i t o  b a s i c a me n t e  à  l oc a l i z a ç ã o  e  à s  c a r a c t e r í s t i c a s  f í s i c a s  d a s  
q u a d r a s ,  l o t e s  e  i m ó v e i s  i ns e r i d o s  n a  á r e a  e m  e s t u d o .  
 
Ana l i s ando - se  o s  dados  ob t i dos  no  Bo le t im  de  In fo rmações  
C a d a s t r a i s — B I C ,  v e r i f i c o u- s e  a  n e ce s s i d a d e  d e  f i l t r a r  a s  i n fo r ma ç õ e s  
n e l e  c o n t i d a s ,  p o i s ,  p e l a  a b r a n g ê n c i a  d a s  i n fo r ma ç õ e s  c o n t i d a s  n o  B I C  
( t o t a l  d e  9 3  i t e n s ) ,  mu i t a s  d e s t a s  i n f o r ma ç õ e s  f u g i a m  a o  o b j e t i v o  d a  
p e s q u i s a ,  p o r t a n t o ,  l i mi t o u - s e  à  a ná l i s e  d e  2 1  i t e n s ,  q u e  c o n t é m o s  
d a d o s  q u e  e s t ã o  d i r e t a me n t e  l i g ados  ao  ob j e t i vo  do  t r aba lho .  
 
N o  B I C  e s t ã o  d e s c r i t o s  a t é  9 3  i n f o r ma ç õ e s  p a r a  c a d a  i mó v e l ,  a  
s a b e r :  d i s t r i t o ;  s e t o r ;  qua d r a ;  l o t e ;  un idade ;  d ig i t o  ve r i f i c ado r ;  
i n s c r i ç ã o  i mo b i l i á r i a ;  c ó d i g o  d o  l o g r a d o u r o ;  a t r i b u t o  d o  l o g r a d o u r o ;  
n o me  d o  l o g r a d o u r o ;  n ú m e r o  d o  i mó v e l ;  c o mp l e me n t o  d o  e n d e r e ç o ;  
n o me  d o  e d i f í c i o ;  n o me  o u  n ú me r o  d o  b l o c o ;  n ú me r o  d o  a p a r t a me n t o ;  
l o t e a me n t o ;  q u a d ra  d o  l o t e a me n t o ;  n ú me r o  d o  l o t e ;  n ome  d o  
p r o p r i e t á r i o ;  e n d e r e ç o  d e  c o r r e s p o ndênc i a ;  núme ro  de  co r r e spondênc i a ;  
c o mp l e m e n t o  d o  e n d e r e ç o  d e  c o r r e spondênc i a ;  s i t uação  na  quad ra ;  t i po  
d e  t o p o g r a f i a ;  t i p o  d e  p e d o l o g i a ;  o cupa ç ã o  d o  l o t e ;  t i p o  d e  p a t r i m ô n i o ;  
t e r r e n o  d e  ma r i n h a ;  t i p o  d e  u t i l i z a ç ã o ;  m u r a d o ;  p a s s e i o  p ú b l i c o ;  
á r v o r e s ;  e l e v a d or ;  l i ga ç ã o  a  r e d e  p ú b l i c a ;  e s g o t o  s a n i t á r i o ;  e l e t r i c i d a d e ;  
a n o  d e  c o n s t r u ç ã o ;  i s e n ç ã o  d e  i m p o s t o s ;  n ú me r o  d o  p r o c e s s o  d e  
i s e n ç ã o ;  t i p o  d e  i s e n ç ã o ;  i mu n i d a d e ;  n úme r o  d o  p r o c e s s o  d e  i mu n i d a d e ;  
t e s t a d a  p r i n c i p a l ;  t e s t a d a  d o i s ;  c ó d ig o  d o  l o g r a d o u r o  t e s t a d a  d o i s ;  s e ç ã o  
d o  l o g r a d o u r o  t e s t a d a  d o i s ;  t e s t a d a  t r ê s ;  cód igo  do  l og radou ro  t e s t ada  
t r ê s ;  s eção  do  l og radou ro  t e s t ada  t r ê s ;  t e s t a d a  q u a t r o ;  c ó d i g o  d o  
l o g r a d o ur o  t e s t a da  q u a t r o ;  s e ç ã o  d o  l o g r a d o u r o  t e s t a d a  q u a t r o ;  
p r o f u n d i d a d e  d o  l o t e ;  á r e a  d o  l o t e ;  á r e a  l o t e / v i l a / c o n d o mí n i o  
h o r i z o n t a l ;  á r e a  cons t ru ída  un idade ;  t o t a l  de  un idades  no  l o t e ;  á r ea  
t o t a l  c o n s t r u í d a ;  a f a s t a me n t o  f r o n t a l  da  me i a  v i a ;  nú me r o  de  
pav ime n tos  na  ed i f i c ação ;  l a rgu ra  da  me i a  v i a ;  t i p o  de  e d i f i c a ç ã o ;  t i p o  
d e  a l i n hame n t o  d a  e d i f i c a ç ã o ;  t i p o  d e  l o c a ç ã o  d a  e d i f i c a ç ã o ;  t i p o  d e  
s i t u a ç ã o ;  t i p o  d e  oc u p a ç ã o ;  t i p o  d e  e s t ru t u r a ;  t i p o  d e  c o b e r t u r a ;  t i p o  d e  
p a r e d e s  d a  e d i f i c a ç ã o ;  t i po  d e  r e ves t i me n t o  d a  e d i f i c a ç ã o ;  t i p o  d e  





r e v e s t i me n t o  d a  e d i f i c a ç ã o ;  t i p o  de  v e d a ç ã o / e s q u a d r i a s  d a  e d i f i c a ç ã o ;  
p a d r ã o  de  c o n s t r uç ã o  d a  e d i f i c a ç ã o ;  v a l o r  v e na l  t e r r i t o r i a l ;  v a l o r  v e n a l  
p r e d i a l ;  v a l o r  t o t a l  d o s  i m p o s t o s ;  va l o r  t o t a l  d a s  t a x as ;  v a l o r  d o  me t r o  
q u a d r a d o  t e r r i t o r i a l ;  v a l o r  d o  me t r o  q u a d rado  p r ed i a l ;  va lo r  da  t axa  de  
c o l e t a  d o s  r e s í d u o s  s ó l i d o s ;  v a l o r  d a  t a x a  d e  s e r v i ç o s  u r b a n o s ;  v a l o r  d a  
t a x a  de  i l u mi n a ç ã o  p ú b l i c a ;  v a l o r  d a  t a x a  d e  e x ped i e n t e ;  va l o r  d o  
i mp o s t o  t e r r i t o r i a l ;  v a lo r  do  i mpos to  p r ed i a l ;  va lo r  da  a l í quo t a  
t e r r i t o r i a l ;  v a l o r  d a  a l í qu o t a  p r ed i a l ;  á r ea  t r i b u t áve l  d a  u n i d a d e ;  
f r e q ü ê n c i a  d e  c o l e t a  d e  r e s í d u o s  s ó l i d o s ;  v a l o r  p a g o  e m  p a r c e l a  ú n i c a ;  
v a l o r  p a g o  e m d e m a i s  p a r c e l a s ;  á r e a  d o  l o t e  d a  u n i d a d e  0 0 1 .  
 
A p r e s e n t a - s e  a b a i x o ,  a  r e l a ç ã o  e  d e s c r i ç ã o  d a s  2 1  i n f o r ma ç õ e s  
s e l e c i o n a d a s  d o  B I C  q u e  f o r a m u t i l i z a d a s  n a  p e s q u i s a ,  a s  q u a i s  
d e n o mi n a - s e  d e  F a t o r e s  C a r a c t e r i z a d o r e s  d e  Qua d r a — FC Q :  
 
 
D i s t r i t o  –  É  c o m p o s t o  p o r  d o i s  a l g a r i s mo s  e  t e m  a  me s ma  
nome nc l a tu r a  no  p ro j e to  do  S i s t e ma  d e  I n f o r ma ç õ e s  d o  
A g l o me r a d o  U r b a n o  d e  F l o r i a n ó p o l i s  –  S I C A F ,  e x e c u t a d o  e m  
1980 ,  na  e sca l a  1 :10 .000 ,  que  t eve  po r  ob j e t i vo ,  en t r e  ou t ro s ,  
a  o b t e nç ã o ,  o r g a n i z a ç ã o  e  ma n u t e nç ã o  d a s  i n f o r ma ç õ e s  s o b r e  o  
a g l o me r a d o  u r b a n o  d e  F l o r i a n ó p o l i s .   A s  f o l h a s  v a r i a m  d e  0 1  a  
96 ,  r e f e r en t e  aos  d i s t r i t o s  e ,  pa r a  e s t e  e s t u d o  ana l i sou - se  a  
f o l h a  d e  n .  5 2 ,  r e f e r e n t e  a o  d i s t r i t o  s e d e  q u e  e n g l o b a  a  á r e a  d e  
e s t u d o .  
 
S e t o r  -  O  s e t o r  é  u ma  s u b d i v i s ã o  do  d i s t r i t o .   A  pa r t i r  da  
r e s t i t u i ç ã o  a e r o f o t o g r a mé t r i c a  na  e sca l a  1 :10 .000 ,  a  
c a r t o g r a f i a  f o i  s u b d i v i d i d a  e m  q u a t r o  f o l h a s  n a  e s c a l a  1 : 5 . 0 0 0 ,  
o  s e to r  que  cada  imóve l  ocupa  den t ro  do  d i s t r i t o  c adas t r a l ,  é  
ob t i do  t endo  como  base  um gaba r i t o  f e i t o  em f i lme  po l i é s t e r  
n a  e s c a l a  1 : 5 . 0 0 0 ,  c o m a  d i v i s ã o  d e  0 1  a  9 6 .  
 
Q u a d r a  -  A  quad ra  é  uma  subd iv i s ão  do  s e to r .   A  pa r t i r  de  
u ma  p l a n t a  d o  s e t o r  n a  e s c a l a  1 : 5 . 0 0 0 ,  a mp l i a - s e  e s t a  p a r a  a  





e s c a l a  1 : 2 . 0 0 0 ,  e  a d o t a - s e  o  me s mo  p r o c e d i me n t o  a n t e r i o r  e  
o b t é m- s e  a  p l a n t a  d e  qua d r a .   A  c o m p l e me n t a ç ã o  d a s  
i n f o r ma ç õ e s  d e s t a  b a s e  c a r t o g r á f i c a ,  n e c e s s á r i a s  p a r a  o  
c a d a s t r o  i mo b i l i á r i o ,  f o r a m  o b t i d a s  q u a n d o  d a  r e a l i z a ç ã o  d o  
c a d a s t r o  i m o b i l i á r io .  
 
L o t e  -  O  l o t e  é  uma  subd iv i s ão  da  q u a d r a ,  é  a  me n o r  u n i d a d e  
t e r r i t o r i a l  d o  s i s t e ma ,  s e n d o  i d e n t i f i c a d o  a t r a v é s  d e  u ma  
n u me r a ç ã o  p r ó p r i a ,  d e n t r o  d a  q u a d r a  q u e  o  c o n t é m.  
 
N ú m e r o  d o  l o t e  -  O  n ú me r o  d o  l o t e  c a d a s t r a l  é  c o mp o s t o  d e  
q u a t r o  a l g a r i s mo s  v a r i a n d o  d e  0 0 0 0  a  9 9 9 9 .   A  n u m e r a ç ã o  é  
f e i t a  a  p a r t i r  d e  u m p o n t o  z e r o  s i t u a d o  n a  e s q u i n a  ma i s  a o  
o e s t e  e  ma i s  a o  n o r t e  d e  c a da  q u a d r a ,  a t r a v é s  d o  s o ma t ó r i o  
n u mé r i c o  d a s  t e s t a d a s  d o s  l o t e s  ma i s  a  s u a  p r ó p r i a  t e s t a d a  n o  
s e n t i d o  h o r á r i o .  
 
Nome do  l ogradouro  -  É  o  n o me  o f i c i a l  d a d o  a o  l o g r a d o u r o  
p ú b l i c o ,  a t r a v é s  d e  p ro j e to  de  l e i  encami nha d o  e  a p r o v a d o  p e l a  
Câ ma ra  de  Ve reado re s  do  Mun ic íp io .  
 
Unidade  -  O  n ú me r o  d a  u n i d a d e  c a d a s t r a l  é  c o mp o s t o  p o r  t r ê s  
a l g a r i s mo s  d e  0 0 0  a  9 9 9 .   U ma  u n i d a d e  c a d a s t r a l  d e v e  s e r  
c o n s i d e r a d a  u ma  e c o n o mi a  o u  u ma  u n i d a d e  a u t ô n o ma .  
 
Si tuação  na  quadra  -  É  a  d e f i n i ç ã o  g e o g r á f i c a  d a  l o c a l i z a ç ã o  
e  s i t u a ç ã o  d o  i mó v e l  d e n t r o  d e  u ma  d e t e r mi n a d a  q u a d r a ,  
p o d e n d o  s e r :  me i o  d e  q u a d r a  ( c o m u ma  ú n i c a  t e s t a d a ,  o u  s e j a ,  
s o me n t e  u m d o s  se u s  l a d o s  c o n f r o n t a  o u  p e r mi t e  a c e s s o  a  u m  
l o g r a d o u r o  p ú b l i c o ) ,  e s q u i n a /  ma i s  d e  u ma  f r e n t e  ( q u a n d o  o  
t e r r e n o  l i mi t a r - s e  a  ma i s  d e  u m l o g r a d o u r o  p ú b l i c o ,  p o d e n d o  
o u  n ã o  s e r  d e  e s q u i n a ) ,  v i l a  ( c o n j u n t o  d e  h a b i t a ç õ e s  
i n d e p e n d e n t e s ,  e m g e r a l  i d ê n t i c a s  e  d i spos t a s  de  modo  que  
f o r me  r u a  o u  p r a ç a  i n t e r i o r ,  q ua s e  s e m p r e  s e m  c a r á t e r  
púb l i co ) ,  condomín io  ho r i zon t a l  ( quando  a  un idade  e s t i ve r  





l o c a l i z a d a  d e n t r o  d e  u m l o t e a me n t o  e m c o n d o mí n i o  f e c h a d o  o u  
l o t eamen to  i n t eg rado ) ,  enc r avado  (quando  o  t e r r eno  não  s e  
l i mi t a r  c o m l o g r a d o u r o  p úb l i c o ,  c u j o  a c e s s o  à  v i a  p úb l i c a  s e  
d á  a t r a v é s  d e  p a s s a g e m p o r  s e r v i d ã o ,  c o m me d i d a  d e  t e s t a d a  a o  
r e d o r  d e  1  me t r o ) ,  g l e b a  ( á r e a  d e  t e r r a  den t ro  da  zona  u rbana  
q u e  a i n d a  n ã o  f o i  l o t e a d a ,  c om  á r e a  s u p e r i o r  a  1 0 . 0 0 0  m2)  o u  
a g l o me r a d o  ( á r e a  c o m g r a n d e  n ú me r o  d e  e d i f i c a ç õ e s  p r e c á r i a s  
e  s e m u m  a r r u a me n t o  p r e c i s o ) .  
 
O c u p a ç ã o  d o  l o t e  -  R e t r a t a  o  m o d o  d e  c o mo  o  l o t e  e s t á  
o c u p a d o  n o  mo me n t o  d a  r e a l i z a ç ã o  d o  c a d a s t r o  e  e s t á  
s u b d i v i d i d o  e m:  n ã o  c o n s t r u í d o  ( l o t e  vago  ou  ba ld io ) ,  
c o n s t r u í do  ( q u a n do  h o u v e r  u ma  o u  ma i s  e d i f i c a ç õ e s ) ,  r u í n a s  
( ed i f i c ação  t o t a l  ou  pa r c i a lmen t e  d e s t r u í d a ) ,  c on s t r u ç ã o  
p a r a l i s a da  ( e d i f i c a ç ã o  c o m c o n s t r u ç ã o  i n t e r r o mp i d a ) ,  
c o n s t r u ç ã o  e m a n d a me n t o  ( e d i f i c a ç ã o  e m  c o n s t r u ç ã o )  o u  
i mp r o v i s a d o  ( d e  u s o  t e mp o r á r i a ) .  
 
T i p o  d e  p a t r i m ô n i o  -  O  t i p o  d e  p a t r i mô n i o  d a  e d i f i c a ç ã o ,  
r e f e r e - s e  a  i den t i f i c a r  a  quem pe r t ence  a  ed i f i c ação ,  s endo  
s u b d i v i d i d o  e m:  p a r t i c u l a r  ( q u a n d o  p e r t e n c e r  a  u m p a r t i c u l a r ) ,  
r e l i g i o s o  ( q u a n do  p e r t e nc e r  a  uma  i n s t i t u i ç ã o  r e l i g i o s a ) ,  
p ú b l i c o  f e d e r a l  ( q u a n d o  p e r t e nc e r  a o  G o v e r n o  F e d e r a l ) ,  
p ú b l i c o  e s t a d u a l  ( q u a n d o  p e r t e n c e r  ao  Gove rno  Es t adua l )  e  
p ú b l i c o  m u n i c i p a l  ( q u a n d o  p e r t e nc e r  a o  G o v e r n o  M u n i c i p a l ) .  
 
U t i l i za ç ã o  d o  i m ó v e l  –  D e s c r e v e  d e  c o mo  o  i mó v e l  e s t a v a  
s e n d o  u t i l i z a d o  q u a n d o  d a  r e a l i z ação  do  cadas t ro ,  s endo  
s u b d i v i d i d o  e m:  t e r r e n o  s e m u s o  ( q u a n d o  f o r  n ã o  e d i f i c a d o ,  
a b a n d o n a d o ,  b a l d i o ,  e d i f i c a ç ã o  e m  r u í n a s ,  e m d e m o l i ç ã o ,  
cons t rução  pa r a l i s ada  ou  em an d a m e n t o ) ,  r e s i d e n c i a l  ( u n i d a d e  
i mo b i l i á r i a  d e s t i na d a  à  h a b i t a çã o ) ,  c o me r c i a l  ( q u a n do  e x i s t i r  
a t i v i d a d e  c o me r c i a l ) ,  p r e s t a ç ã o  d e  s e r v i ç o s  ( q u a n d o  e x i s t i r  
a t i v idade  econômica  p r e s t ado ra  d e  s e r v i ç o s ) ,  i n d u s t r i a l  





( q u a n d o  a  u n i d a d e  f o r  u t i l i z a da  p a r a  f i n s  i n d u s t r i a i s ) ,  
r e l i g i o s o  ( q u a n d o  a  u n i d a d e  f o r  u t i l i z ada  pa r a  f i n s  r e l i g io sos ) ,  
mi s t a  ( q u a n d o  a  u n i d a d e  f o r  u t i l i z a d a  p a r a  d o i s  o u  ma i s  t i p o s  
d e  u s o ) ,  p r a ç a  ( q ua n d o  a  u n i d a d e  f o r  u t i l i z a d a  o u  i n d i c a d a  p a r a  
s e r  u t i l i z a d a  p a r a  p raça  púb l i c a )  e  s e rv i ço  púb l i co  (quando  a  
u n i d a d e  f o r  u t i l i z a d a  p o r  a lg u ma  r e p a r t i ç ã o  p ú b l i c a ) .  
 
Ano  de  c ons trução  -  O  i t e m  a n o  d e  c o n s t r u ç ã o  r e g i s t r a  q u a l  
f o i  o  ano  de  cons t rução  da  ed i f i c ação ,  e  é  ob t i do  a t r avés  da  
d a t a  d e  e mi s s ã o  d o  h a b i t e - s e  d a s  c o n s t r u ç õ e s .  
 
T e s t a d a  p r i n c i p a l  -  É  a  me d i d a  e m me t r o s  l i n e a r e s  q u e  u m  
d e t e r mi n a d o  t e r r e n o  o u  l o t e  p o s s u i  d e  f r e n t e  p a r a  u m  
d e t e r mi n a d o  l o g r a d o u r o  p ú b l i c o .   O  t e r r e n o  o u  l o t e  d e v e  e s t a r  
no  me io  de  uma  quad ra  e  f a ze r  d iv i s a s  com t r ê s  ou t ro s  
t e r r enos .  
 
T e s t a d a  s e c u n d á r i a  -  É  a  me d i d a  e m m e t ro s  l i nea r e s  que  um 
d e t e r mi n a d o  t e r r e n o  o u  l o t e  p o s s u i  d e  f r e n t e  p a r a  u m  
d e t e r mi n a d o  l o g r a d o u r o  p ú b l i c o .   O  t e r r e n o  o u  l o t e  d e v e  e s t a r  
n a  e s q u i n a  d e  u ma  q u a d r a  o u  me s mo  n o  me i o  d a  q u a d r a ,  ma s  
f azendo  f r en t e  pa r a  do i s  l og radou ros  púb l i co s .  
 
P r o f u n d i d a d e  d o  l o t e  -  É  a  me d i d a  e m me t r o s  l i n e a r e s  q u e  u m  
d e t e r mi n a d o  t e r r e n o  o u  l o t e  p o s s u i  d a  t e s t a d a  p r i n c i p a l  a o s  
f u n d o s  d o  t e r r e n o  o u  l o t e .  
 
Á r e a  d o  l o t e  -  É  a  me d i d a  e m m e t r o s  q u a d r a d o s  o b t i d a  p e l o  
s o ma t ó r i o  d e  t o d a s  a s  á r e a s  d o s  p o l í g o n o s  q u e  f o r ma m o  l o t e .  
T o t a l  d e  u n i d a d e s  n o  l o t e  -  É  r e p r e s e n t a d o  p e l o  n ú m e r o  d e  
u n i d a d e s  a u t ô n o m a s  o u  e c o n o mi a s  e x i s t e n t e s  e m u m  me s mo  
l o t e .  
Á r e a  t o t a l  c o n s t r u í d a  -  É  o  s o ma t ó r i o  d a s  á r e a s  c o n s t r u í d a s  
d e  t o d a s  a s  u n i d a d e s  e x i s t e n t e s  e m  u m d e t e r mi n a d o  l o t e ,  





q u a n d o  n o  l o t e  e x i s t i r  a p e n a s  u ma  u n i d a d e  e s p e c i f i c a d a ,  a  á r e a  
c o n s t r u í da  s e r á  i g ua l  a  á r e a  t o t a l  c o n s t r u í da .  
 
N ú m e r o  d e  p a v i m e n t o s  na  e d i f i c a ç ã o  -  É  r e p r e s e n t a d o  p e l a  
q u a n t i d a d e  d e  p a v i me n t o s  e x i s t en t e s  e m u m  i mó v e l  c o n s t r u í d o .  
 
Tipo  de  ed i f i cação  –  E s t e  i t e m i n d i c a  o  t i p o  d e  e d i f i c a ç ã o  e m  
u m d e t e r mi n a d o  l o t e ,  p o d e n d o  s e r :  c a s a  ( c o n s t r u ç ã o  c o m u m o u  
ma i s  p a v i me n t o s ,  d e s t i n a d o  g e r a l me n t e  à  h a b i t a ç ã o  u n i -
f a mi l i a r ) ,  a p a r t ame n t o  ( c a d a  u m a  d a s  u n i d a d e s  d e  u ma  
e d i f i c a ç ão  d e s t i na d a  à  h a b i t aç ã o  mu l t i f a mi l i a r ) ,  g a l p ã o  
( e d i f i c a ç ã o  c o b e r t a ,  f e c h a d a  e m p e l o  me n o s  3  l a d o s ,  d e s t i n a d a  
a  f i n s  i ndus t r i a i s  ou  depós i t o s ) ,  t e l h e i r o  ( c ons t r u ç ã o  c o b e r t a ,  
s e m p a r e d e s ) ,  s a l a  ( u ma  d a s  u n i d a d e s  d e  u ma  e d i f i c a ç ã o  
c o me r c i a l  o u  p r e s t a ç ã o  d e  se r v i ç o s ) ,  l o j a  ( e d i f i c a ç ã o  des t i n a da  
a o  u s o  c o me r c i a l  o u  p r e s t a ç ã o  d e  s e r v i ç o ,  p o d e  s e r  u m a  
c o n s t r u ç ã o  i s o l a d a  o u  p e r t e n c e r  a  u m c e n t r o  c o me r c i a l )  o u  
e s p e c i a l  ( e d i f i c a ç ã o  g e r a l me n t e  c o n s t r u í d a  p a r a  f i n s  
e s p e c í f i c o s ,  t a i s  c o mo  i g r e j a s ,  t e a t ro s ,  pa l ác io s  de  gove rno ) .  
 
L o c a ç ã o  d a  e d i f i c a ç ã o  –  D e t e rmi n a  c o m o  o s  l i mi t e s  d a  
cons t rução  e s t ão  em r e l ação  a o s  l i mi t e s  d o  l o t e ,  p o d e n d o  s e r :  
i s o l a d a  ( c o n s t r u ç ã o  c u j a s  f a c h a d a s  n ã o  s e  l i m i t a m c o m  n e n h u m  
l a d o  d o  l o t e ) ,  c o n j u g a d a  ( c o n s t rução  que  pos su i r  pe lo  me nos  
u ma  p a r e d e  e m u m  d o s  l i mi t e s  l a t e r a i s  d o  l o t e )  o u  g e mi n a d a  
( c o n s t r u ç ã o  q u e  p o s s u i r  p a r e d e s  e m d i v e r s a s  l a t e r a i s  d o  l o t e ) .  
 
A s  F i g u r a s  4 . 1  e  4 . 2  a p r e s e n t a m a  f r en t e  e  o  ve r so  de  uma  
c ó p i a  d o  B o l e t i m d e  I n f o r ma ç õ e s  C a d a s t r a i s — B I C .  







F i g u r a  4 . 1  –  B o l e t i m d e  I n f o r ma ç õ e s  C a d a s t r a i s  ( f r e n t e )  
 






F i g u r a  4 . 2  –  B o l e t i m d e  I n f o r ma ç õ e s  C a d a s t r a i s  ( v e r s o )  





4.3  Base  cartográf ica  do Inst i tuto  de  Planejamento Urbano 
de  Florianópol is—IPUF 
 
 
T o d o s  o s  ma p a s  u t i l i z a d o s  n e s t a  pe squ i s a  s ão  o r i g iná r i o s  da  
ba se  ca r t og rá f i c a  do  In s t i t u to  de  P lane j amen to  Urbano  de  F lo r i anópo l i s  
I P U F ,  a t r a v é s  d o  s e t o r  d e  c a d a s t r o  e / o u  d a  p r ó p r i a  b i b l i o t e c a  do  ó r g ã o ,  
o  q u a l ,  n e s t e  c a s o ,  p e r mi t i u  o  a c e s so  p a r a  co n s u l t a  dos  me s m o s ,  ma s  
s o me n t e  n o  l o c a l ,  s e n d o  q u e  a s  r e p r o d u çõ e s  d o s  o r i g i n a i s  n e c e s s á r i a s  à  
p e s q u i s a  f o r a m a u t o r i z a da s ,  d e s d e  q u e  o  a u t o r  a r c a s s e  c o m  a s  d e s p e s a s  
d e  r e p r o d u ç ã o .  
 
S o me n t e  a p ó s  a  c o n s u l t a  a o s  ma p a s ,  q u e  c o mp õ e m  a  b a s e  
c a r t o g r á f i c a  d o  I P U F ,  é  q u e  f o i  p o s s ív e l  r e l a c i o n a r  e s p a c i a l me n t e  o s  
dados  ob t i dos  j un to  aos  bancos  de  dados  ana l i s ados  e  de f i n i r  
p r e c i s a m e n t e  a  á r e a  d e  e s t u d o .   O s  m apas  ana l i s ados  s ão  o s  s egu in t e s :  
 
 
P l a n t a  d e  r e f e r ê n c i a  c ad a s t r a l :  A p r e s e n t a d o  n a  e s c a l a  
1 :5 .000 ,  cons ide r ando  qua t ro  fo l h a s  p o r  d i s t r i t o ,  s e n d o  a  
n u me r a ç ã o  d o  d i s t r i t o ,  s u b d i v i d i da  e m a ,  b ,  c ,  e  d . ,  c o m o s  
dados  nece s sá r i o s  pa r a  o  r e co n h e c i me n t o  g e o g r á f i c o  ( n o me  d e  
l og radou ros ,  r i o s ,  mor ro s ,  e t c . )  e  o s  c ó d i g o s  d e  s e t o r e s  e  d e  
q u a d r a s .   A s  i n f o r ma ç õ e s  a p r e s e n t a da s  n e s t a  p l a n t a  s ã o ,  p a r a  
e s t e  e s t ud o ,  u t i l i z a d a s  p r i n c i p a l me n t e  p a r a  i d e n t i f i c a ç ã o  d a  
l oca l i z ação  da s  quad ra s ,  ma s  co mo  seu  t ama nho  o r i g ina l  e  uma  
f o l h a  A 1 ,  a  r e d u ç ã o  p a r a  o  t ama n h o  A 4 ,  t o r n a r i a  t o t a l me n t e  
i l e g í v e l  s e u s  d a d o s ,  p o r t a n t o  não  s e r á  ap r e sen t ada  ne s t e  
t r a b a l h o .   
 
P l a n t a  d e  q u a d r a :  A p r e s e n t a d a s  n a s  e s c a l a s  1 : 1 . 0 0 0  e  
1 : 2 . 0 0 0 ,  c o n t e n d o  o  t r a ç a do  f í s i c o  da  quad ra ,  o  t r a çado  dos  
l o t e s  e  d a s  e d i f i c a ç õ e s ,  o  n ú m e r o  d e  c a d a  e d i f i c a ç ã o ,  





n u me r a ç ã o  d o s  l o t e s  p o r  f a c e  d e  q u a d r a ,  d e  f o r ma  q u e  o  
p r i me i r o  l o t e  s e j a  s e q üe n c i a l  a o  c r e s c i me n t o  d a  s e ç ã o  
i d e n t i f i c a d a  a b a i x o  d o  n o me  d a  r u a ,  u s a n d o  p a r a  i s so ,  o  ú l t i mo  
d í g i t o  d a  s e ç ã o  i d e n t i f i c a n do  c o mo  D  –  d i r e i t a  e  E  –  e s q u e r d a .  
( v e r  F i g u r a  4 . 3 )  
 
 
P a r a  a  s e l e ç ã o  p r e c i s a  d o s  i mó v e i s  q u e  p e r t e n c e m à  á r e a  d e  
e s t u d o ,  a n t e r i o r me n t e  d e f i n i d a ,  i n i c io u - s e  p e l a  i d e n t i f i c a ç ã o  n a  p l a n t a  
d e  r e f e r ê n c i a  c a d a s t r a l ,  ma p a  d a  b ase  ca r t og rá f i c a  do  IPUF ,  do  d i s t r i t o ,  
s e t o r e s  e  q u a d r a s  a b r a n g i d o s  p e l a  á r e a  d e  e s t u d o ,  r e l a c i o n a n d o  s e u s  
r e s p e c t i v o s  n ú me r o s  d e  s e t o r  e  q u a d r a  p a r a  p o s t e r i o r  c o n s u l t a  a o  b a n c o  
d e  d a d o s  d o  c a d a s t r o  i mo b i l i á r i o  d a  SEF I N - P M F .  
 
C o n c l u i u - s e  q u e ,  p a r a  u t i l i z a r  c o r r e t a me n t e  e s t a s  f o n t e s  é  
n e c e s s á r i o  r e l a c i o n a r  a s  d u a s  f o r ma s  ( b a n c o  d e  d a d o s  e  b a s e  
c a r t o g r á f i c a )  d e  a p r e s e n t a ç ã o  d a s  i n f o r ma ç õ e s ,  q u e  se  c o mp l e me n t a m .   
A  u n i f o r mi z a ç ã o  d a  f o r ma  d e  i d e n t i f i c a ç ã o  d o s  i mó v e i s  p a r a  a s  d u a s  
b a s e s  d e  d a d o s  p a r a  p e s q u i s a  u t i l i z ada  p e r mi t e  i n i c i a r  o  t r a b a l h o  p o r  
q u a l q u e r  u ma  d e l a s .  
 
S e  f o r  i n i c i a d a  a  c o n s u l t a  p e l a  ba se  ca r t og rá f i c a  do  IPUF ,  o  
p r i me i r o  p a s s o  p a r a  l o c a l i z a r  u m  d a d o  i mó v e l  é  c o n s u l t a r  a  p l a n t a  d e  
r e f e r ê n c i a  c a d a s t r a l ,  d a  qua l  o b té m- s e  ma c r o i n f o r ma ç õ e s  s o b r e  u m  
d e t e r mi n a d o  i mó v e l ,  i d e n t i f i c a n d o - s e  o  d i s t r i t o ,  s e t o r ,  q u a d r a  e  l o t e  a  
q u a l  p e r t e n c e .   A  s e g u i r ,  c o n s u l t a ndo  a  p l an t a  de  quad ra s ,  é  pos s íve l  
v i s u a l i z a r  a  p o s i çã o  d o  l o t e  e m q u e  s e  i n s e r e  o  i mó v e l  e  i d e n t i f i c a r  s u a  
n u me r a ç ã o .  
 
P o r  o u t r o  l a d o ,  s e  f o r  i n i c i a d a  a  c o n s u l t a  p e l o  b a n c o  d e  d a d o s  
d a  S E F I N - P M F ,  o  p r i me i r o  p a s s o  p a r a  l o c a l i z a r  u m  d a d o  i mó v e l  é  
a t r a vé s  dos  n ú me r o s  d o s  d i s t r i t o s ,  s e t o r e s ,  qua d r a s  e  l o t e s ,  q ue  s ã o  o s  
d a d o s  d e  e n t r a d a  p a r a  a c e s s a r  o  b a n c o  d e  d a d o s ,  q u e  v ã o  f o r n e c e r  u m  
t o t a l  d e  a t é  9 3  i n f o r ma ç õ e s  s o b r e  c a d a  u m d o s  i m ó v e i s  p e s q u i s a d o s .  





A t r a v é s  d o  n ú me r o  d o  d i s t r i t o ,  s e t o r  e  q u a d r a ,  s e l e c i o na r a m- s e  
o s  l o t e s  e  a s  r e s p e c t i v a s  cons t ruções  que  pe r t encem a  á r ea  em e s tudo ,  
r e s u l t a n d o ,  c o mo  j á  f o i  me n c i o n a d o ,  u m b a n c o  d e  d a d o s  c o m 3 7 . 7 7 0  
r e g i s t r o s .  
 
T o ma n d o  c o mo  e x e mp l o  o  n ú me r o  d a  i n s c r i ç ã o  i mo b i l i á r i a  q u e  
c o n s t a  n o  c a r n ê  d o  I mp o s t o  P r e d i a l  e  Te r r i t o r i a l  Urbano—IPTU,  de  um 
i mó v e l  a l e a t ó r i o ,  t e m- s e :  5 2 . 1 3 . 0 6 3 . 0 3 9 1 . 0 4 1 - 1 4 5 ,  o n d e :  5 2  ( d i s t r i t o ) ;  
1 3  ( s e t o r ) ;  0 6 3  ( q u a d r a ) ;  0 3 9 1  ( l o t e ) ;  0 4 1  ( i mó v e l ) ;  1 4 5  ( u n i d a d e ) .  
 
O s  d a d o s  fo r a m o r d e n a d o s ,  f i l t r a d o s  e  a g r u p a d o s  d e  fo r ma  a  
p e r mi t i r  q u e  fo s s e  i n i c i a do  o  d i a gn ó s t i c o  da  b a s e  de  d a d o s .   P a r a  
a n a l i s a r  e s t e s  d a d o s  f o r a m  u t i l i z a d o s  o s  p r o g r a ma s  A c c e s s  2 0 0 0  e  o  
E x c e l  2 0 0 0 ,  p r o g r a ma s  d o  O f f i c e  2 0 0 0 ,  d a  M i c r o s o f t .   C o m a  u t i l i z a ç ã o  
d a s  f e r r a me n t a s  d o  p r o g r a ma  A c c es s  r e a l i z o u - s e ,  e m e s p e c i a l ,  a  
f i l t r a ge m  e  a  t o t a l i z a ç ã o  d os  d a d o s  se l e c i o n a dos ,  c o mo  p o r  e x emp l o :  a  
t o t a l i z a ç ã o  d a s  u n i d a d e s  c o n s t r u í d a s  a n u a l me n t e  o u  d a s  á r e a s  
c o n s t r u í da s  a n u a l me n t e ;  a  s e l e ç ã o  d o  t i p o  d e  u t i l i z a ç ã o  o u  d o  a n o  d e  
c o n s t r u ção .   C o m  a  u t i l i za ç ã o  d a s  f e r r a me n t a s  d o  p r o g r a ma  E x c e l  
e l a b o r o u - s e  p r i n c i p a l me n t e  g r á f i co s ,  s o ma t ó r i o s  e  o r d e n a me n t o  d o s  
d a d o s .  
 
É  i mp o r t a n t e  d e s t ac a r  a  v i ab i l i da d e  d e  e x e c u çã o  d e s t a  p e s q u i sa  
c o m s o f t w a r e  e  h a r d w a r e  c o n v e n c i o n a l .   T o d o  o  p r o c e s s a me n t o  d o  
b a n c o  d e  d a d o s  f o i  r e a l i z a d o  c o m  u m c o mpu t a d o r  d e  p r o c e s s a d o r  A M D  
K6  266  e  64  MB de  me mór i a  RAM,  que  pode  s e r  cons ide r ado  um 
equ ipame n to  u l t r apa s sado  e  adqu i r í ve l  n o  me r c a d o  d e  u s a d o s ,  p o r  c e r c a  
de  R$  700 ,00 .  













5   ANÁLISE DOS DADOS 
 
 
N e s t e  c a p í t u l o  s ã o  a p r e s e n t a d o s  o s  r e s u l t a d o s  d a  p e s q u i s a  
d e s e n v o l v i d a  j u n t o  à  S e c r e t a r i a  d e  F i n a n ç a s — S E F I N  e  j u n t o  a o s  ma p a s  
d a  b a s e  c a r t o g r á f i c a  do  In s t i t u to  de  P l ane j ame n to  Urbano  de  
F l o r i a n ó p o l i s — I P UF .  
 
E s t e  c a p í t u l o  é  s u b d i v i d i d o  e m 4  p a r t e s ,  o n d e  p r i me i r a me n t e  
a p r e s e n t a - s e  a  e vo l u ç ã o  h i s t ó r i c a  do  p a r q u e  i mo b i l i á r i o — d e t a l h a d a  a  
p a r t i r  d a  d é c a d a  de  1 9 7 0 ,  e m s e g u i d a  é  a p r e s e n t a d o  um d i a g n ó s t i c o  d o  
q u a d r o  a t u a l ,  a  s e g u i r  é  a p r e s e n t a d a  a  a n á l i s e  d a s  d i me n s õ e s  e  á r e a  
cons t ru ída  da s  quad ra s  e  o  Coe f i c i e n t e  d e  A p r o v e i t a me n t o  d a s  
Quad ra s—CAQ.  
 
P a r a  t e s t a r  a  h i p ó t e s e  d a  p esqu i s a ,  ado t a - s e  o  c r i t é r i o  de  
e x a mi n a r  o s  d a d o s  a p l i c a d o s  a  d o i s  g r u p o s ;  o  p r i me i r o  d e n o mi n a - s e  d e  
g rupo  de  con t ro l e ,  compos to  pe lo s  dados  r e su l t an t e s  da  obse rvação  do  
o b j e t o  d e  e s t u d o  e  o  s e g u n d o  d e n o mi n a - s e  g r u p o  e x p e r i me n t a l ,  
c o mp o s t o  p e l o s  d a d o s  r e s u l t a n t e s  d a  e x p e r i me n t a ç ã o  r e a l i z a d a  n e s t a  
p e s q u i s a .   A  s e g u i r ,  a p r e s e n t a m- s e  o s  r e su l t ados  do  g rupo  de  con t ro l e ,  










5.1  Evolução his tór ica  do parque imobi l iár io  do centro  
urbano de  Florianópol is /SC 
 
 
O  p r i me i r o  r e g i s t r o  q u e  s e  t em  c o n h e c i me n t o  é  d o  a n o  d e  1 8 7 2 ,  
a n o  n o  qua l  a  p o pu l a ç ã o  a l c a n ç a v a  u m to t a l  de  25 .709  hab i t an t e s .   De  
1 8 7 2  a t é  o  a n o  d e  1 9 4 0  o  c r e s c i me n t o  p o p u l a c i o n a l  f o i ,  e m mé d i a  1 2 %  
p o r  d é c a da .   N o  p e r í o d o  d e  1 9 4 0  e  1 9 7 0  a  p o p u l a ç ã o  t r i p l i c o u ,  c om  u ma  
mé d i a  d e  c r e s c i me n t o  d e  4 4 %  p o r  d é c a d a .   N o  p e r í o d o  d e  1 9 7 0  e  1 9 9 0 ,  
o  c r e sc imen to  con t i nuou ,  mas  com uma  mé d i a  me n o r ,  c e r c a  d e  3 5 %  p o r  
d é c a d a .  
 
N o  ú l t i mo  c e n s o  p o p u l a c i o n a l  ( IB G E ,  2 0 0 0 ) ,  a  c i d a d e  d e  
F l o r i a n ó p o l i s  t i n h a  3 4 2 . 3 1 5  h a b i t a n t e s ,  o  q u e  r e p r e s e n t o u  u m 
c r e s c i me n t o  p o p u l a c i o n a l  d e  6 , 5 2 %  p a r a  um pe r íodo  de  4  anos ,  o  que  
i n d i c o u  u ma  r e t o ma d a  n o  c r e s c i me n t o  h a b i t a c i o n a l .   A  T a b e l a  5 . 1  
r e p r e s e n t a  a  e v o l u ç ã o  d o  s eu  c r e sc imen to  popu l ac iona l .  
 
 
T a b e l a  5 .1  -  P o p u l a ç ã o  d e  F l o r i a n ó p o l i s  –  ( 1 8 72 / 2 0 0 0 )  
A N O  P O P U L A Ç Ã O  T O T A L  
1 8 7 2  2 5 . 7 0 9  
1 8 9 0  3 0 . 6 8 7  
1 9 0 0  3 2 . 2 2 9  
1 9 2 0  4 1 . 3 3 8  
1 9 4 0  4 6 . 7 7 1  
1 9 5 0  6 7 . 6 3 0  
1 9 6 0  9 7 . 8 2 7  
1 9 7 0  1 3 8 . 3 3 7  
1 9 8 0  1 8 7 . 8 7 1  
1 9 9 1  2 5 5 . 3 9 0  
1 9 9 6  2 7 1 . 2 8 1  
2 0 0 0  3 4 2 . 3 1 5  
             Fonte:  IBGE (2000) 
 
 





E m 1 9 6 0 ,  a  p o p u l a ç ã o  u r ba n a  d e  F l o r i a n ó p o l i s  r e p r e s e n t a v a  
me n o s  d e  4 2 %  d a  p o p u l a ç ã o  t o t a l .   N o  a n o  d e  1 9 7 0  e s t e  n ú me r o  d o b r o u ,  
pa s sando  a  r ep r e sen t a r  84% do  t o t a l .   E s t a  p r edomi n â n c i a  d a  p o p u l a ç ã o  
u r b a n a  e m  r e l a ç ã o  à  p o p u l a ç ã o  r u r a l  t e m s e  ma n t i d o ,  e v o l u i n d o  p a r a  
86% no  ano  de  1980  e  de  94% no  ano  de  1991 ,  em 1996  e s t e  í nd i ce  s e  
ma n t e v e  n a  o r d e m d e  9 2 %  e  e m 2 0 0 0 ,  o  pe r cen tua l  da  popu l ação  u rbana  
c h e g o u  p r ó x i mo  d o s  9 7 % .   A  T a b e l a  5 . 2  a p r e s e n t a  e s t e  c r e s c i me n t o .  
 
 
T a b e l a  5 .2  -  P o p u l a ç ã o  d e  F l o r i a n ó p o l i s  p o r  s i t u a ç ã o  d e  d o mi c í l i o  
( 1 9 6 0 / 2 0 0 0 )  
A N O  T O T A L  U R B A N A  R U R A L  
1 9 6 0  9 7 . 8 2 7  4 0 . 9 6 3  5 6 . 8 6 4  
1 9 7 0  1 3 8 . 3 3 7  1 1 5 . 5 4 7  2 2 . 7 9 0  
1 9 8 0  1 8 7 . 8 7 1  1 6 1 . 7 7 3  2 6 . 0 9 8  
1 9 9 1  2 5 5 . 3 9 0  2 3 9 . 9 9 6  1 5 . 3 9 4  
1 9 9 6  2 7 1 . 2 8 1  2 5 0 . 6 5 7  2 0 . 6 2 4  
2 0 0 0  3 4 2 . 3 1 5  3 3 2 . 1 8 5  1 0 . 4 3 0  
      Fonte: IBGE (2000) 
 
 
O  G r á f i c o  5 . 1  e x p l i c i t a  p e r c e n t ua l me n t e  a  ma g n i t u d e  d e s t a s  
m u d a n ç a s  n o  p e r f i l  d a  p o p u l a ç ã o  d e  F l o r i a n ó p o l i s .  







Pop. rural  58,1  16,4  13,9  6,03  7,61  3,05 
Pop. urbana  41,8  83,5  86,1  93,9  92,3  96,9
1960 1970 1980 1991 1996 2000





N a  T a b e l a  5 . 3  a p r e s e n t a m- s e  í n d i c e s  d o  mu n i c í p i o  d e  
F l o r i a n ó p o l i s ,  o n d e  s e  c o n s t a t a  u m  a u me n t o  c o n s t a n t e  d a  d e n s i d a d e  
d e mo g r á f i c a ,  a  r e t o ma d a  n o  r i t mo  da  t axa  de  c r e sc ime n to  popu l ac iona l  
a n u a l  e  u ma  l i n e a r  d i mi n u i ç ã o  d o  n ú me r o  d e  h a b i t a n t e s  p o r  d o mi c í l i o .  
 
 
T a b e l a  5 . 3  -  D e n s i d a d e  d e m o g r á f i c a ,  t a x a  d e  c r e s c i me n t o  a n u a l  e  
núme ro  méd io  de  hab i t an t e s  p o r  d o mi c í l i o — ( 1 9 6 0 / 2 0 0 0 )  
A N O  D E N S I D A D E  
D E M O G R Á F I C A  
H a b / K m 2  
TAXA DE 
CRESCIMENTO 
A N U A L  -  %  
N Ú M E R O  M É D I O  D E  
H A B I T A N T E S  P O R  
D O M I C I L I O  
1 9 6 0  2 1 7  - - -  - -  
1 9 7 0  3 0 5  1 , 4 1  - -  
1 9 8 0  4 1 7  1 , 3 5  - -  
1 9 9 1  5 6 6  1 , 2 3  3 , 6 9  
1 9 9 6  6 0 2  2 , 1 2  3 , 4 5  
2 0 0 0  7 5 9  3 , 1 5  3 , 2 6  
Fonte: IBGE (2000) 
 
 
P a r a l e l a me n t e  a o  a u me n t o  d a  d e ma n d a  p o p u l a c i o n a l  e  a o  
a u me n t o  d a  d e n s i d a d e  d e mo g r á f i c a ,  ap r e sen t a - s e  na  Tabe l a  5 . 4  a  
e v o l u ç ã o  d o  n ú m e r o  d o s  i mó v e i s  c adas t r ados  em F lo r i anópo l i s  no  
p e r í o d o  d e  1 9 8 2  a  2 0 0 2 .  
 
 
T a b e l a  5 . 4  –  N ú me r o  d e  i móve i s  c adas t r ados  (1982 /2002 )  
A N O  N Ú M E R O  D E  I M Ó V E I S  
C A D A S T R A D O S  
A N O  N Ú M E R O  D E  I M Ó V E I S  
C A D A S T R A D O S  
1 9 8 2  6 7 . 0 0 0  1 9 9 3  1 3 7 . 1 2 6  
1 9 8 3  9 7 . 0 0 0  1 9 9 4  1 4 1 . 3 2 5  
1 9 8 4  9 7 . 5 6 0  1 9 9 5  1 4 8 . 9 8 2  
1 9 8 5  9 7 . 9 0 0  1 9 9 6  1 5 6 . 6 3 8  
1 9 8 6  9 8 . 4 2 0  1 9 9 7  1 6 5 . 2 7 1  
1 9 8 7  1 0 0 . 9 4 8  1 9 9 8  1 8 7 . 7 1 0  
1 9 8 8  1 0 1 . 6 8 2  1 9 9 9  1 9 2 . 3 4 9  
1 9 8 9  1 0 6 . 0 2 6  2 0 0 0  1 9 9 . 0 7 8  
1 9 9 0  1 0 6 . 2 7 5  2 0 0 1  2 0 5 . 2 2 1  
1 9 9 1  1 2 0 . 6 4 1  2 0 0 2  2 1 1 . 2 7 4  
1 9 9 2  1 2 8 . 8 8 4    
        Fonte: SEFIN/PMF (2002) 
 





N o  a n o  2 0 0 0 ,  o  n ú me r o  d e  i mó v e i s  c a d a s t r a d o s  f o i  8 7 , 3 2 %  
s u p e r i o r  a o  n ú me r o  d e  i mó v e i s  c adas t r ados  no  ano  1990 ,  e  197 ,13% 
s u p e r i o r  a o  n ú me r o  d o s  i m ó v e i s  r e g i s t r a d o s  n o  a n o  d e  1 9 8 2 ,  o  q u e  
r e p r e s e n t a  u m a u me n t o  d e  2 , 4 0  v e z e s  o  a u me n t o  d a  p o p u l a ç ã o  p a r a  o  
me s mo  p e r í o d o .  
 
E n t r e  o s  a n o s  d e  2 0 0 0  e  2 0 0 2  o  a u me n t o  p e r c e n t u a l  f o i  d e  
6 ,12%,  o  que  r ep re sen t a  um dec ré sc i mo  de  58%,  cons ide r ando  a  mé d i a  
da  década  de  90 .  
 
O  G r á f i c o  5 . 2  a p r e s e n t a  a  e v o l u ç ã o  d o  n ú me r o  d e  i mó v e i s  
















1982 1985 1990 1995 1997 2.000 2.002
 
G r á f i c o  5 . 2  –  N ú m e r o  d e  i mó v e i s  c a d a s t r a d o s — ( 1 9 8 2 / 2 0 0 2 )  
 
 
P a r a  a n a l i s a r  a  e vo l u ç ã o  do  t o t a l  de  á r e a  c on s t r u í da  n o  c e n t r o  
d e  F l o r i a n ó p o l i s ,  a p r e s e n t a - s e  n a  T a b e l a  5 . 5 ,  o s  va lo r e s  r e f e r en t e s  ao s  
t o t a i s  d e  á r e a  c o ns t r u í da ,  d iv id idos  em pe r íodos .  





Tabe l a  5 . 5  –Área  cons t ru ída  po r  pe r í odo  
P E R Í O D O  Á R E A  
C O N S T R U Í D A  ( m 2 )
%  Á R E A  A C U M U L A D A  
( m 2 )
%  
A C U M U L A D O
A t é  1 9 7 0  7 4 2 . 8 0 0 , 5 9  1 8 , 8 5 7 4 2 . 8 0 0 , 5 9  1 8 , 8 5  
1 9 7 1  –  1 9 8 0  9 4 0 . 9 6 8 , 3 5  2 4 , 0 1 1 . 6 8 3 . 7 6 8 , 9 4  4 2 , 8 6  
1 9 8 1  –  1 9 9 0  9 2 8 . 2 0 4 , 8 6  2 3 , 1 6 2 . 6 1 1 . 9 7 3 , 8 0  6 6 , 0 2  
1 9 9 1  –  2 0 0 0  1 . 2 2 1 . 9 9 8 , 5 0  2 8 , 6 2 3 . 8 3 3 . 9 7 2 , 3 0  9 4 , 6 4  
2 0 0 1  –  2 0 0 2  2 1 2 . 6 4 8 , 6 4  5 , 3 6  4 . 0 9 5 . 4 8 5 , 9 4  1 0 0 , 0 0  
 
 
O  Grá f i c o  5 .3  ap re sen t a  pe r cen t u a l me n t e  e s t e s  v a l o r e s ,  
p e r mi t i n d o  u ma  me l h o r  v i s u a l i z a ç ã o  d a  d i s t r i b u i ç ã o  p e r c e n t u a l  d o  
p a r q u e  i m o b i l i á r io  a t u a l  n a  á r e a  d e  e s t u do  c o n s t ru í d o  n o s  d i v e r s o s  











Até 1970 1971  1980 1981  1990 1991  2000 2001  2002
 
G r á f i c o  5 . 3  –  Á r e a  c o n s t r u í d a  p o r  p e r í o d o  
 
 
O  t o t a l  de  á r e a  c on s t r u í da  n a  d é c a da  d e  7 0  c h e g o u  a  q u a s e  1  
mi l h ã o  d e  me t r o s  q u a d r a d o s  c o n s t ru í d o s ,  n a  d é c a d a  d e  8 0  e s s e  v a l o r  
p e r ma n e c e u  n o  m e s mo  p a t a ma r ,  s e n d o  e s t a  ma r c a  u l t r a p a s s a d a  n a  
d é c a d a  d e  9 0 .  





N a  d é c a d a  d e  9 0  f o r a m c o n s t r u í dos  ma i s  de  1 ,17  mi l hões  de  
me t r o s  q u a d r a d o s  n a  á r e a  e m e s t u d o ,  r e p r e s e n t a n d o  ma i s  d e  5 1 %  
s u p e r i o r  a o  t o t a l  d o  p a r q u e  i mo b i l i á r i o  c o n s t r u í d o  a t é  a  d é c a da  d e  7 0 .   
P a r a l e l a me n t e  a o  o  a u me n t o  d a  á r e a  c o n s t r u í d a ,  a u me n t o u  o  n ú me r o  d e  
i mó v e i s  c o n s t r u í d o s  e  o  n ú me r o  d e  u n i d a d e s  a u t ô n o ma s  c o n s t r u í d a s  
a n u a l me n t e .  
 
I n i c i a l me n t e ,  a  T a b e l a  5 . 6  a p r e s e n t a  a  q u a n t i d a d e  d e  i m ó v e i s  
cons t ru ída  po r  pe r í odo ,  d i s t r i b u í d o s  p e l o  n ú me r o  d e  p a v i me n t o s  d o s  
i mó v e i s .  
 
 
Tabela 5.6 – Número de imóveis construídos por período 
P E R Í O D O   
N Ú M E R O  D E  
P A V I M E N T O S  A t é  1 9 7 0  
1 9 7 1  
1 9 8 0  
1 9 8 1  
1 9 9 0  
1 9 9 1  
2 0 0 0  
2 0 0 1  
2 0 0 2  
T O T A L  
1  6 7 1  1 6 4  6 6  2 5  6  9 3 2  
2  5 1 7  1 9 0  7 7  3 4  3  8 2 1  
3  2 0 9  4 9  2 1  7  5  2 9 1  
4  4 7  3 5  2 9  1 4  1  1 2 6  
5  9  1 0  9  7  1  3 6  
6  3  1 0  8  8  1  3 0  
7  4  9  8  1 4  4  3 9  
8  6  6  3  6  1  2 2  
9  1  4  6  0  0  1 1  
1 0  2  1  1 5  8  1  2 7  
1 1  2  1 4  2 0  1  2  3 9  
1 2  4  3 0  7 6  1 1 5  8  2 3 3  
1 3  3  2 8  8  3  4  4 6  
1 4  2  2 1  8  3  0  3 4  
1 5  3  6  0  2  7  1 8  
1 6  1  0  0  2  1  4  
1 7  0  0  0  0  0  0  
1 8  0  0  0  0  0  0  
1 9  0  1  0  0  0  1  
T O T A L  1 . 4 8 4  5 7 8  3 5 4  2 4 9  4 5  2 . 7 1 0  
 
 
É  i n t e r e s s a n t e  ve r i f i c a r  q ue ,  d e s d e  o  i n í c i o  d o  s é c u l o  X X  o  
cen t ro  de  F lo r i anópo l i s  v inha  c r e s c e n d o  n u m r i t mo  l e n t o ,  c o m u m a  





p r e d o mi n â n c i a  d e  e d i f i c a ç õe s  d e  1  e  2  pav ime n tos .   A  pa r t i r  da  década  
d e  7 0  v e r i f i c a - se  a  q u e d a  n a  c o n s t r u ç ã o  d e  n ú me r o  d e  e d i f i c a ç õ e s  d e  1  a  
3  p a v i me n t o s  e  s e  e l e v a  o  a u me n t o  d e  c o n s t r u ç ã o  d e  e d i f i c a ç õe s  c o m 
ma i s  d e  4  p a v i me n t o s .  
 
C o n f i r ma n d o  a  t e n d ê n c i a  d o  f i n a l  d a  d é c a d a  pa s s a d a  n o  c e n t r o  
u rbano  de  F lo r i anópo l i s ,  n e s t e s  p r ime i ro s  anos  do  s écu lo  XXI ,  su rgem 
n o v a me n t e  i mó v e i s  c o m m a i s  d e  1 2  p a v i me n t o s .  
 
N e s t a  p e s q u i s a ,  é  r e l e v a n t e  a n a l i s a r  o  n ú me r o  d e  p a v i me n t o s  
d a s  e d i f i c a ç õ e s ,  ne s t e  s e n t i d o  a  T abe l a  5 . 7  a p r e s e n t a  a  q u a n t i da d e  d e  
i mó v e i s  c o n s t r u í d o s ,  s e g m e n t a d o  p e l o  n ú m e r o  d e  p a v i me n t o s ,  n o s  
pe r í odos  ana l i s ados .  
 
 
T a b e l a  5 . 7  –  N ú me r o  d e  i mó v e i s  c o n s t r u í d o s  p o r  p e r í o d o  p e l o  n ú me r o  
d e  p a v i m e n t o s  
PAVIMENTOS PERÍODO 
 1  2  3  4  o u  m a i s  
A t é  1 9 7 0  6 7 1  5 1 7  2 0 9  1 7 5  
1 9 7 1 -  1 9 8 0  1 6 4  1 9 0  4 9  1 9 0  
1 9 8 1 -  1 9 9 0  6 6  7 7  2 1  2 0 0  
1 9 9 1 -  2 0 0 0  2 5  3 4  7  1 8 3  
2 0 0 1  - 2 0 0 2  6  3  5  3 4  
 
 
O b s e r v a - s e  c o m c l a r e z a  q ue  o  p e r f i l  i mo b i l i á r i o  t e m m u d a d o ,  
c o m u m  d e c l í n i o  a c e n t u a do  n a  c o n s t ru ç ã o  de  i mó v e i s  c o m m e n o s  d e  3  
p a v i me n t o s  e  u ma  e s t a b i l i z a ç ã o  n o  n ú me r o  d e  i mó v e i s  c o m ma i s  d e  4  o u  
ma i s  p a v i me n t o s ,  o n d e  a  p a r t i r  d a  d é c a da  d e  9 0  o  n ú m e r o  d e  
c o n s t r u ç õ e s  d e  i mó v e i s  c o m a t é  3  p a v i me n t o s  é  p r a t i c a m e n t e  n u l a .  
 
Os  va lo r e s  r e f e r en t e s  à  á r ea  cons t ru ída  po r  pe r í odo  e  
s e g me n t a d a  p e l o  n ú me r o  d e  p a v i me n tos  s ão  a inda  ma i s  r e l evan t e s ,  po i s  
r e t r a t a m u ma  f e i ç ã o  ma i s  a g r es s i v a  d a  r e a l i d a d e  d o  me r c a d o  





i mo b i l i á r i o .   A  s e g u i r ,  a  T a b e l a  5 . 8  a p r e s e n t a  o  t o t a l  d e  á r e a  co n s t r u í da  
c o r r e s p o n d e n t e  a  c a d a  u m d o s  s e g me n t o s  d o  n ú me r o  d e  p a v i me n t o s ,  
p a r a  c a d a  u m d o s  p e r í o d o s  a n a l i s a d o s .  
 
 
T a b e l a  5 . 8  –  T o t a l  d e  á r e a  cons t ru ída  po r  pav ime n to  
PAVIMENTOS P E R Í O D O  
 1  2  3  4  o u  m a i s  
A t é  1 9 7 0  1 1 3 . 3 3 8 , 7 8  2 5 8 . 2 0 9 , 0 9  1 1 3 . 6 0 3 , 4 2  2 5 7 . 6 4 9 , 3 0  
1 9 7 1  -  1 9 8 0  4 1 . 6 5 0 , 0 8  5 9 . 7 9 3 , 9 2  3 3 . 9 2 1 , 2 2  8 0 5 . 6 0 3 , 1 3  
1 9 8 1  -  1 9 9 0  2 3 . 5 7 4 , 7 5  2 5 . 2 7 8 , 8 7  2 9 . 7 8 6 , 1 9  8 4 9 . 5 6 5 , 0 5  
1 9 9 1  -  2 0 0 0  6 . 5 5 4 , 0 2  3 9 . 4 8 8 , 5 3  1 5 . 3 5 5 , 7 1  1 . 1 1 1 . 7 3 5 , 2 4  
2 0 0 1 -  2 0 0 2  4 . 8 7 2 , 1 9  3 5 8 , 1 6  4 . 2 1 4 , 1 6  2 0 3 . 2 0 3 , 5 6  
 
 
E s t e s  v a l o r e s  s ã o  a p r e s e n t a d o s  n o  G r á f i c o  5 . 4 ,  p e r mi t i n d o  u ma  
me l h o r  v i s u a l i z a ç ã o  d o  mon t a n t e  c o ns t r u í d o  po r  f a i x a  d e  p a v i m e n t o s  do  
p a r q u e  i m o b i l i á r io  a t u a l  n a  á r e a  d e  e s t u do ,  n o s  d i v e r s o s  p e r í o d os  
























4 ou mais  
G r á f i c o  5 . 4  –  Á r e a  c o n s t r u í d a  p o r  p a v i me n t o  
 





P o d e - s e  o b s e r v a r  c o m  c l a r e z a  a  d i mi n u i ç ã o  d o  t o t a l  d e  á r e a  
c o n s t r u í d a  d e  i mó v e i s  c o m 1 ,  2  e  3  p a v i me n t o s  e  u m r i t mo  c r e s c e n t e  d o  
t o t a l  d e  á r e a  c o n s t r u í d a  p a r a  i mó v e i s  c o m  4  o u  m a i s  p a v i me n t o s ,  
a u me n t a n d o  c o n s i d e r a v e l me n t e  a  t a x a  d e  o c u p a ç ã o  u r b a n a .  
 
C o mpl e m e n t a n d o  a s  f o r ma s  d e  r e l a c i o n a me n t o  p a r a  
c a r a c t e r i z a r  a  e v o l u ç ã o  h i s t ó r i c a  d o  p a r q u e  i m o b i l i á r io ,  o  G r á f i c o  5 . 5  









Gráfico 5.5 – Número de unidades construídas por período 
 
 
O  t o t a l  d e  u n i d a d e s  e x i s t e n t e s  n a  á r e a  e m e s t u d o  é  d e  3 7 . 3 2 2 ,  
e  a  p a r t i r  d o  g r á f i c o  a c i ma ,  o b s e r v a - s e  n a  d é c a d a  d e  9 0  u m a c r é s c i mo  
n o  n ú me r o  d e  i m ó v e i s  c on s t r u í d os  d e  2 7 , 6 9 %  e m  r e l a ç ã o  a  d é c a d a  
a n t e r i o r .   M a n t i d a  a  o r d e m d e  g r a n d e z a  d o  n ú me r o  d e  u n i d a d e s  
c o n s t r u í da s  n e s t e  i n í c i o  d e  d é c a da ,  p o d e - s e  p r e v e r  q u e  h a v e r á  u m  
a c r é s c i m o  n a  o r d e m  d e  3 1 , 1 9 %  e m r e l a ç ã o  a  dé c a d a  d e  9 0 .  
 
C o n c l u i n d o  a  p e s q u i s a  d a  e v o l u ç ã o  h i s t ó r i c a  d a  á r e a  d e  e s t u d o ,  
s u b d i v i d i m o s  o  n ú me r o  d e  u n i d a d e s  co n s t r u í d a s  p o r  p e r í o d o  e m f u n ç ã o  













Até 1970 1971-1980 1981-1990 1991-2000 2001-2002





Tabela 5.9 – Número de unidades construídas por período 









































































A t é  1 9 7 0  3 5  6 5  1 . 8 5 6  9 2 9  7 0 1  1 6 1  
1 9 7 1 — 1 9 8 0  8  1 5 2  5 . 9 9 0  8 4 0  2 . 3 8 0  5 4  
1 9 8 1 — 1 9 9 0  1  8  6 . 1 2 1  1 . 7 2 2 1 0 2  6 9  
1 9 9 1 — 2 0 0 0  0  1 1  9 . 1 7 6  3 . 5 5 1 6 9 6  6  
2 0 0 1 — 2 0 0 2  0  0  1 . 8 2 3  8 6 2  3  0  
T O T A L   4 4  2 3 6  2 4 . 9 9 6 7 . 9 0 4 3 . 8 8 2  2 9 0  
 
 
D o  t o t a l  d e  u n i d a d e s  e x i s t e n t e s ,  o b s e r v a - s e  q u e  a s  u n i d a d e s  d e  
u t i l i z a ção  r e s i d e nc i a l  t ê m ma n t i d o  u ma  l a r g a  v a n t a g e m  e m r e l a ç ã o  à s  
d e ma i s  f o r ma s  d e  u t i l i z a ç ã o ,  p e r fa z e n d o  a t u a l me n t e  6 6 , 9 0 %  d o  t o t a l .  
C o m e x c e ç ã o  d a s  u n i d a d e s  d e  u t i l i z a ç ã o  c o me r c i a l  q u e  a ume n t a  s u a  
p a r t i c i p a ç ã o  p e r c e n t u a l  dé c a d a  a  dé c a d a ,  p a r a  o s  d e ma i s  t i p o s  d e  
u t i l i z ação ,  de sde  a  década  de  8 0  t ê m  s i d o  i n e x p r e s s i v a s  s u a s  
p a r t i c i p a ç õ e s  n a  f o r ma ç ã o  d o  p e r f i l  i mo b i l i á r i o  a t u a l  p a r a  a s  d e ma i s  
f o r mas  de  u t i l i z ação .  
 
 
5.2  Quadro atual  do  parque imobi l iár io  do centro  urbano 
de  Florianópol is /SC 
 
 
A p r e s e n t a - s e  n e s t e  s u b - i t e m u ma  v i s ã o  g l o b a l  d a s  
c a r a c t e r í s t i c a s  a t u a i s  d a  á r e a  e m e s tudo .   Es t e  é  subd iv id ido  em 2  
p a r t e s ,  a  a n á l i s e  d a s  c a r a c t e r í s t i c as  d e  o r d e m e s p a c i a l  e  d e  o r d e m 
q u a l i t a t i va .  S ã o  a n a l i s a d as  i n i c i a lmen t e ,  c a r ac t e r í s t i c a s  de  o rdem 





e spac i a l ,  onde  s e  de s t aca  sua  c l a s s i f i c ação  na  ba se  ca r t og rá f i c a  do  
I P U F ,  q u a n t o  a  s u a  d i v i s ã o  e m d i s t r i t o ,  s e t o r ,  q u a d r a s  e  l o t e s .  
 
A  s e g u i r  s ã o  a p r e s e n t a d a s  ca r ac t e r í s t i c a s  de  o rdem 
q u a l i t a t i v a s ,  o n d e  s e  a p r e s e n t a m ma c r o  i n d i c a d o r e s  d o s  s e r v i ç o s  
o f e r e c i d os  a o s  i mó v e i s ,  c om o  t a mb é m,  d e  s u a  l o c a l i z a ç ã o  n a  á r e a  e m  
e s tudo ,  t r i ângu lo  cen t r a l ,  i den t i f i c a d o  p e l o  I P U F  c o mo  U n i d a d e  




5 . 2 . 1  C a r a c t e r í s t i c a s  E s p a c i a i s  
 
 
A  á r e a  e m e s t u d o ,  s e g u n d o  o  c a d a s t r o  i mo b i l i á r i o  d a  P M F  e  a  
ba se  ca r t og rá f i c a  do  IPUF ,  e s t á  enqu ad rada  no  d i s t r i t o  de  número  52 ,  e  
e s t e ,  e s t á  s u b d i v i d i d o  e m 1 3  s e t o r e s ,  a  s egu i r  r e l a c ionados ,  s e to r  02 ,  
03 ,  04 ,  13 ,  14 ,  15 ,  16 ,  25 ,  26 ,  27 ,  28 ,  39  e  40 .   Os  s e to r e s  s ão  d iv id idos  
e m q u a d r a s ,  n u m t o t a l  d e  1 8 6  q u a d r a s ,  e  a s  qua d r a s  d iv i d i d a s  e m l o t e s ,  
p e r f a z e n do  u m t o t a l  d e  2 . 7 36  l o t e s .   E n t r e  a s  q u a d r a s  e x i s t e  u ma  g r a n d e  
v a r i a ç ã o  e m f u n ç ã o  d o  n ú me r o  d e  l o t e s  p o r  q u a d r a ,  a  T a b e l a  5 . 1 0  
ap re sen t a  a  oco r r ênc i a  de  l o t e s  po r  quad ra .  
 
A  g r a n d e  v a r i a ç ã o  d o  n ú me r o  d e  l o t e s  po r  quad ra ,  d i s t r i bu ídos  
n u ma  e n o r me  v a r i a ç ã o  n o  t a ma n h o  e  n a  f o r ma  d e s t e s  l o t e s ,  a l i a d o  a  u m  
a r r u a me n t o  i n f o r m a l  e  p r i m á r i o ,  d e f in i d o  s e m  c r i t é r i o s  t é c n i c o s  d u r a n t e  
a s  f a s e s  i n i c i a i s  d o  p r o c e s s o  d e  u r b a n i z a ç ã o ,  a t u a l me n t e  d i f i c u l t a m 
qua lque r  i n i c i a t i va  no  s en t i do  de  a d e qu a r  a  ma l h a  v i á r i a  à s  
n e c e s s i d a d e s  d e  e x p a n s ã o .  
 
 





T a b e l a  5 . 1 0  –  O c o r r ê n c i a  d e  l o t e s  p o r  q u a d r a  
L O T E S  P O R  
Q U A D R A  
O C O R R Ê N C I A  L O T E S  P O R  
Q U A D R A  
O C O R R Ê N C I A  
1  3 3  2 3  6  
2  5  2 5  6  
3  5  2 6  5  
4  9  2 7  1  
5  7  2 8  3  
6  2  2 9  2  
7  4  3 0  2  
8  7  3 1  3  
9  7  3 3  1  
1 0  6  3 5  3  
1 1  7  3 6  2  
1 2  6  3 8  1  
1 3  4  4 2  2  
1 4  6  4 3  1  
1 5  4  4 5  2  
1 6  8  4 7  1  
1 7  8  4 8  1  
1 8  4  6 8  1  
1 9  5  7 6  1  
2 0  2  8 6  2  
2 2  3    
 
 
A  s e g u i r ,  a  T a b e l a  5 . 1 1  a p r e s e n t a  a  d i s t r i b u i ç ã o  d e  á r e a  p o r  
f a i x a s  d e  á r e a  e  s e u  n ú me r o  d e  o c o r r ê n c i a s .   A  ma i o r  c o n c e n t r a ç ã o  d e  
l o t e s ,  6 1 , 6 6 %  d o  t o t a l ,  c o r r e s p o n d e  a o s  l o t e s  c o m á r e a  e n t r e  0 , 0 0  e  
4 0 0 , 0 0  m ² .   E s t e n d e n d o  e s t e s  l i mi t e s  p a r a  l o t e s  c o m á r e a  d e  a t é  5 0 0 , 0 0  
m ² ,  c h e g a - s e  a  u m  p e r c e n t u a l  d e  7 0 , 2 1 %  d o  t o t a l .   E n t r e  5 0 0 , 0 0  e  
1 . 0 0 0 , 0 0  m ²  e x i s t e m  1 8 , 2 1 % ,  e n t r e  1 . 0 0 0 , 0 0  e  1 0 . 0 0 0 , 0 0  m²  e n c o n t r a m-
se  11 ,21% do  t o t a l  dos  l o t e s .  
 
O  soma tó r io  da  á r ea  dos  2 .736  l o t e s  que  compõem a  á r ea  e m 
e s t u d o  é  d e  1 . 8 3 5 . 9 4 9 , 0 0  m ² ,  d i s t r i b u í d o s  e m l o t e s  c o m á r e a  q u e  v a r i a m  
d e  u m mí n i mo  d e  1 2 , 0 0  m² ,  l o c a l i za d o  n o  s e t o r  2 8 ,  q u a d r a  3 6 ,  l o t e  4 7 6  
e  a t é  o  máx imo  de  52 .165 ,00  m² ,  l oca l i z ado  no  s e to r  14 ,  quad ra  41 ,  l o t e  
1 . 780 .  
 





T a b e l a  5 . 1 1  –  N ú m e r o  d e  l o t e s  p e l a  á r e a  d o  l o t e  
F A I X A  ( m ² )  T O T A L %  T O T A L  D E  Á R E A ( m ² )  %  
0 , 0 0  a  1 0 0 , 0 0  2 4 7  9 , 0 3  1 7 . 9 5 8 , 3 3  0 , 9 8  
1 0 0 , 0 1  a  2 0 0 , 0 0  5 5 9  2 0 , 4 3  8 3 . 5 8 8 , 5 9  4 , 5 5  
2 0 0 , 0 1  a  3 0 0 , 0 0  4 9 1  1 7 , 9 5  1 2 2 . 5 8 7 , 6 2  6 , 6 8  
3 0 0 , 0 1  a  4 0 0 , 0 0  3 9 0  1 4 , 2 5  1 3 6 . 6 1 4 , 5 4  7 , 4 4  
4 0 0 , 0 1  a  5 0 0 , 0 0  2 3 4  8 , 5 5  1 0 3 . 8 1 7 , 0 6  5 , 6 5  
5 0 0 , 0 1  a  6 0 0 , 0 0  1 3 6  4 , 9 7  7 5 . 2 0 8 , 2 7  4 , 1 0  
6 0 0 , 0 1  a  7 0 0 , 0 0  1 2 5  4 , 2 5  8 1 . 2 7 2 , 7 3  4 , 2 4  
7 0 0 , 0 1  a  8 0 0 , 0 0  1 0 9  4 , 5 7  8 1 . 8 1 2 , 0 9  4 , 4 3  
8 0 0 , 0 1  a  9 0 0 , 0 0  6 0  2 , 1 9  5 0 . 6 6 9 , 5 5  2 , 7 6  
9 0 0 , 0 1  a  1 . 0 0 0 , 0 0  6 1  2 , 2 3  5 8 . 0 1 6 , 3 6  3 , 1 6  
1 . 0 0 0 , 0 1  a  2 . 0 0 0 , 0 0  2 0 2  7 , 3 8  2 7 4 . 9 4 1 , 3 2  1 4 , 9 8  
2 . 0 0 0 , 0 1  a  3 . 0 0 0 , 0 0  4 9  1 , 7 9  1 1 8 . 0 8 8 , 2 5  6 , 4 3  
3 . 0 0 0 , 0 1  a  4 . 0 0 0 , 0 0  1 8  0 , 6 6  6 3 . 2 6 9 , 3 0  3 , 4 5  
4 . 0 0 0 , 0 1  a  5 . 0 0 0 , 0 0  1 6  0 , 5 8  7 1 . 3 4 5 , 9 1  3 , 8 9  
5 . 0 0 0 , 0 1  a  6 . 0 0 0 , 0 0  9  0 , 3 3  5 8 . 1 9 5 , 6 7  3 , 1 7  
6 . 0 0 0 , 0 1  a  7 . 0 0 0 , 0 0  2  0 , 0 7  4 8 . 7 6 6 , 6 9  2 , 6 6  
7 . 0 0 0 , 0 1  a  8 . 0 0 0 , 0 0  8  0 , 2 9  1 2 . 8 5 7 , 0 0  0 , 7 0  
8 . 0 0 0 , 0 1  a  9 . 0 0 0 , 0 0  3  0 , 1 1  2 5 . 2 4 7 , 0 0  1 , 3 8  
9 . 0 0 0 , 0 1  a  1 0 . 0 0 0 , 0 0  1  0 , 0 4  9 . 4 6 6 , 0 0  0 , 5 2  
>  1 0 . 0 0 0 , 0 0  1 6  0 , 5 8  3 4 2 . 2 2 6 , 7 2  1 8 , 6 4  
T O T A L  2 . 7 3 6  1 0 0 , 0 0  1 . 8 3 5 . 9 4 9 , 0 0  1 0 0 , 0 0  
 
 
A  ma io r  pa r t e  dos  l o t e s ,  exa t o s  1 .519  l o t e s ,  que  co r r e spondem 
a  ma i s  d e  5 5 %  d o  t o t a l  d e  l o t e s  d a  á r e a  d e  e s t u d o ,  t e m  á r e a  m e n o r  d e  
3 6 0 , 0 0  m ² ,  q u e  é  a  á r e a  d e  l o t e  mí n ima  pa r a  cons t rução ,  s egundo  o s  
l i mi t e s  d e  o c u p a ç ã o  d o  p l a n o  d i r e t o r  v i g en t e .   A  s o ma  d a  á r e a  dos  l o t e s  
c o m  á r e a  me n o r  q u e  3 6 0 , 0 0  m²  c o r r e s p o n d e  a  1 1 , 8 8 %  d a  á r e a  t o t a l ,  o u  
s e j a ,  218 .270 ,50  m² .  
 
Apenas  16  l o t e s ,  t o t a l i z ando  0 , 5 8 %  d o s  l o t e s  t ê m á r e a  ma i o r  
d e  1 0 . 0 0 0 , 0 0  m² ,  ma s  r e p r e s e n t a m ma i s  d e  1 8 , 6 4  %  d a  á r e a  t o t a l ,  o u  
s e j a ,  342 .226 ,72  m² .  
 
O  n ú me r o  t o t a l  d e  i mó v e i s  c o n s t r u í d o s  é  d e  2 . 5 7 6 ,  o c u p a n d o  
9 5 , 0 5 %  d o s  l o t e s  e x i s t e n t e s  e  9 1 , 1 7 %  d a  á r e a  t o t a l  e m  e s t u d o .   M u i t o s  
d e s t e s  l o t e s  s ã o  c o m p o s t o s  p o r  ma i s  d e  u ma  u n i d a d e  f í s i c a ,  p e r fa z e n d o  





n o  t o t a l  3 7 . 3 2 2  u n i d a d e s .   N a  T a b e l a  5 .12  ap re sen t a - s e ,  po r  f a ixa s ,  o  
t o t a l  d e  un i d a d e s  pe l o  t o t a l  d e  i mó v e i s .  
 
 
T a b e l a  5 . 1 2  –  N ú m e r o  d e  u n i d a d e s  p e l o  n ú me r o  d e  i mó v e i s  
N Ú M E R O  D E  U N I D A D E S  N Ú M E R O  D E  I M Ó V E I S  
1 , 0 0  a  1 0 , 0 0  2 . 4 8 9  
1 1 , 0 0  a  2 0 , 0 0  9 3  
2 1 , 0 0  a  3 0 , 0 0  7 1  
3 1 , 0 0  a  4 0 , 0 0  6 7  
4 1 , 0 0  a  5 0 , 0 0  4 5  
5 1 , 0 0  a  6 0 , 0 0  2 9  
6 1 , 0 0  a  7 0 , 0 0  4 6  
7 1 , 0 0  a  8 0 , 0 0  3 0  
8 1 , 0 0  a  9 0 , 0 0  1 8  
9 1 , 0 0  a  1 0 0 , 0 0  2 0  
1 0 1 , 0 0  a  2 0 0 , 0 0  7 0  
2 0 1 , 0 0  a  3 0 0 , 0 0  1 5  
3 0 1 , 0 0  a  4 0 0 , 0 0  3  
4 0 1 , 0 0  a  5 0 0 , 0 0  -  
5 0 1 , 0 0  a  6 0 0 , 0 0  2  
6 0 1 , 0 0  a  7 0 0 , 0 0  -  
7 0 1 , 0 0  a  8 0 0 , 0 0  1  
T O T A L  2 . 9 9 9  
 
 
C o n s t a t a d a  a  d i v e r s i d a d e  d a s  á r e a s  d o s  l o t e s  q u e  f o r ma m o  
c e n t r o  u r b a n o  d o  m u n i c í p i o  d e  F l o r i anópo l i s ,  que  uma  vez  conso l i dada ,  
g e r a  u ma  e n o r me  d i f i c u l da d e  n a  i m p l a n t a ç ã o  d e  a ç õ e s  e f i c a z e s  n a  
co r r eção  de s se  p roce s so  de  u rban i zaçã o  d e s o r de n a d a ,  r e s s a l t a - s e  a s s i m ,  
a  i mp o r t â n c i a  d e  u ma  mu d a n ç a  e s t ru t u r a l  n a s  p r o p o s t a s  d e  a r r a n j o  
e s p a c i a l  u r b a n o ,  p a r a  e v i t a r  q u e  n o  fu tu ro  s i t uações  como  e s sa s  s e  
r e p i t a m;  p r i n c i p a l me n t e  p a r a  á r e a s  d e  e x p a n s ã o  d o s  a t u a i s  c e n t r o s  
u r b a n o s .  
 
É  i n c o n c e b í v e l  q ue  c o m o s  e n o r me s  a v a n ç o s  e m  d i v e r s a s  á r e a s  
d o  c o n h e c i me n t o  h u ma n o ,  v e n h a - s e  a  r epe t i r  no  fu tu ro  o s  me s mos  





p r o b l e ma s  e m a mb i e n t e s  u r b a n o s  c o m o s  q u a i s  mu i t a s  g e r a ç õ e s  t ê m s i d o  
o b r i g a d a s  a  c o n v i v e r .  
 
 
5 . 2 . 2  C a r a c t e r í s t i c a s  Q u a l i t a t i v a s  
 
 
S e g u n d o  a  L e i  C o m p l e me n t a r  n . º  001 /97 ,  que  i n s t i t u i  o  “ P l a n o  
D i r e t o r  de  U s o  e  O c u p a ç ã o  d o  S o l o  no  D i s t r i t o  Sede  do  Mun ic íp io  de  
F l o r i a n ó p o l i s ” ,  e  c o n s u l t a n d o  a  P l a n t a  de  Re fe r ênc i a  Cadas t r a l ,  
i d e n t i f i c a - s e  q u e  na  U n i d a de  E s p a c i a l  d e  P l a ne j a me n t o  1 — U E P  1 ,  q u e  é  
a  á r e a  e m  e s t u d o ,  s ã o  1 0  o s  t i p o s  d i f e r e n t e s  d e  á r e a s  q u e  d e f i n e m  s e u s  
l i mi t e s  d e  c o n s t r u ç ã o ,  q u e  e s t ã o  de sc r i t o s  na  Tabe l a  5 . 13 .  
 
O s  l i mi t e s  d e  o c u p a ç ã o  de f i n e m a  á r e a  d o  l o t e  mí n i mo ,  a  
t e s t a d a  mí n i ma ,  o  n ú m e r o  má x i mo  d e  p a v i me n t o s ,  o  í n d i c e  d e  
a p r o v e i t a me n t o  m á x i mo ,  a  t a x a  má x i ma  d e  o c u p a ç ã o  e  a  d e n s i d a d e  
mé d i a  d e  h a b / h a .  
 
 
Tabe l a  5 . 13  –  Área s  ex i s t en t e s  na  UEP  1  
C L A S S I F I C A Ç Ã O  S I G L A  
Á r e a  M i s t a  C e n t r a l  S e i s  A M C  6  
Á r e a  M i s t a  C e n t r a l  C i n c o  A M C  5  
Á r e a  M i s t a  C e n t r a l  C i n c o  A M C  5  
Á r e a  R e s i d e n c i a l  P r e d o m i n a n t e  S e t e  A R P  7  
Á r e a  R e s i d e n c i a l  P r e d o m i n a n t e  S e i s  A R P  6  
Á r e a  R e s i d e n c i a l  P r e d o m i n a n t e  S e i s  A R P  6  
Á r e a  R e s i d e n c i a l  P r e d o m i n a n t e  C i n c o  A R P  5  
Á r e a  R e s i d e n c i a l  P r e d o m i n a n t e  C i n c o  A R P  5  
Á r e a  T u r í s t i c a  R e s i d e n c i a l  S e t e  A T R  7  
Á r e a  T u r í s t i c a  R e s i d e n c i a l  C i n c o  A T R  5  
             F o n t e :  P l a n o  D i r e t o r  d o  D i s t r i t o  S e d e  –  F l o r i a n ó p o l i s   
                       ( L e i  C o m p l e m e n t a r  n . º  0 0 1 / 9 7 )  





A  T a b e l a  5 . 1 4  a p r e s e n t a ,  s e g u n d o  o  P l a n o  D i r e t o r  v i g e n t e ,  o  
í n d i c e  d e  a p r o v e i t a me n t o  m á x i mo ,  p a r a  a s  á r e a s  n o s  q u a i s  o s  l i mi t e s  d e  
o c u p a ç ã o  p e r mi t e m a  c o n s t r u ç ã o  d e  e d i f i c a ç õ e s  d e  4  o u  ma i s  
p a v i me n t o s ,  e n g l o b a d a s  n a  á r e a  e m e s t u d o .   O  a s t e r i s c o  i d e n t i f i c a  á r e a s  
d e  me s mo  l i mi t e  d e  o c u p a ç ã o ,  q u e  p o d e m t e r  ma i o r  g a b a r i t o .  
 
 
T a b e l a  5 . 1 4  –  Í n d i c e  d e  a p r o v e i t a me n t o  má x i m o — I A  
Á R E A  N Ú M E R O  D E  P A V I M E N T O S  M Á X I M O  I A  
A R P  –  5  4  1 , 3  
A T R  –  5  4  1 , 3  
A R P *  -  5  6  1 , 3  
A R P  –  6  8  2 , 3  
A M C  –  5  8  2 , 3  
A R P *  -  6  1 2  2 , 3  
A M C *  -  5  1 2  2 , 3  
A M C  -  6  1 2  3 , 0  
A T R  –  7  1 2  3 , 0  
A R P *  –  7  1 2  3 , 0  
           F o n t e :  P l a n o  D i r e t o r  d o  D i s t r i t o  S e d e  –  F l o r i a n ó p o l i s   
                          ( L e i  C o m p l e m e n t a r  n . º  0 0 1 / 9 7 )  
 
 
Os  l o t e s  da  á r ea  em e s tudo  e s t ão  c l a s s i f i c ados  de  aco rdo  com 
s u a  s i t u a ç ã o  n a  q u a d r a ,  o u  s e j a ,  a  d e f i n i ç ã o  ge o g r á f i c a  d a  l o c a l i z a ç ã o  e  
s i t u a ç ã o  d o  i mó v e l  d e n t r o  d e  u ma  d e t e r mi n a d a  q u a d r a ,  d i v i d i n d o - s e  e m 
me i o  d e  q u a d r a ,  e s q u i n a  o u  e n c r a v a d o .  
 
P a r a  e s t a  á r e a  e m  e s t u d o ,  e x i s t em,  1 .892  l o t e s  de  me io  de  
q u a d r a ,  8 1 0  l o t e s  d e  e s q u i n a  e  3 4  l o t e s  e n c r a v a d o s ,  c o n f o r me  
d i s t r i b u i ç ã o  p e r c e n t u a l  a p r e sen t ada  pe lo  Grá f i co  5 .6 .  
 
 





G r á f i c o  5 . 6  –  S i t u a ç ã o  n a  q u a d r a  
 
 
O b s e r v a - s e  q u e  o s  l o t e s  d e  me i o  d e  q u a d r a  r e p r e s e n t a m a  
g r a n d e  ma i o r i a  d o s  l o t e s ,  s e g u i d o s  p e l o s  l o t e s  d e  e s qu i n a  e  po r  f i n a l  
l o t e s  e n c r a v a d o s .   A t r a v é s  d o  s o ma t ó r i o  d a s  á r e a s  pa r a  c a d a  s i t u a ç ã o  na  
q u a d r a  t e m- s e  q u e ,  p e r c e n t u a l me n t e ,  6 8 , 4 5 %  d o s  l o t e s  s ã o  d e  me i o  d e  
q u a d r a ,  3 1 , 1 2 %  l o t e s  d e  e s q u i n a  e  0 , 43% dos  l o t e s  s ão  enc ravados .  
 
O s  i mó v e i s  d a  á r e a  e m e s t u d o  e s t ã o  c l a s s i f i c a d o s  d e  a c o r d o  
c o m s u a  s i t u a ç ã o  n o  l o t e ,  p o d e n d o  p o r t a n t o ,  s e r  u m l o t e  c o m i mó v e l  
c o n s t r u í do ,  u m l o t e  s e m i m ó v e l  c o n s t r u í d o  o u  a i n d a ,  u m l o t e  c o m  
i mó v e l  e m  r u í n a s .   N e s t e  e s t u d o ,  i d e n t i f i c o u - s e  u m t o t a l  d e  2 . 7 3 6  l o t e s ,  
a  ma i o r i a  d o s  q u a i s  o c u p a d o s  c o m i mó v e i s  c o n s t r u í d o s  e  1 3 4  l o t e s  s e m 



















G r á f i c o  5 . 7  –  O c u p a ç ã o  d o  l o t e  
 
 
O s  i mó v e i s  i n s e r i d o s  n a  á r e a  e m e s t u d o  p o d e m t a m b é m s e r  
c l a s s i f i c a d o s  d e  a c o r d o  c o m  o  t i p o  d e  p a t r i mô n i o  d a  e d i f i c a ç ã o ,  q u e  s e  
r e f e r e  a  i d e n t i f i c a r  a  q u e m  p e r t e nc e  a  e d i f i c a ç ã o ,  s e n d o  s u b d i v i d id o  e m:  
i mó v e l  p a r t i c u l a r ,  r e l i g i o s o ,  p ú b l i c o  f e d e r a l ,  pú b l i c o  e s t a d u a l  e  p ú b l i co  
m u n i c i p a l .  
 
I d e n t i f i c a r a m- s e  2 . 6 0 3  i mó v e i s  d e  p a t r i mô n i o  p a r t i c u l a r ,  3 8  
i mó v e i s  d e  p a t r i m ô n i o  p ú b l i c o  f e d e r a l ,  4 4  i mó v e i s  d e  p a t r i mô n i o  
p ú b l i c o  e s t a d u a l ,  1 7  i mó v e i s  d e  p a t r i mô n i o  p ú b l i c o  m u n i c i p a l  e  3 4  d e  
i mó v e i s  d e  p a t r i m ô n i o  r e l i g i o s o ,  con fo r me  d i s t r i bu i ção  ap re sen t ada  














G r á f i c o  5 . 8  –  T i p o  d e  p a t r i m ô n i o  d o s  i mó v e i s  





D o s  d a d o s  a p r e s e n t a d o s  a  r e s p e i t o  d o  t i p o  d o  p a t r i mô n i o  d o s  
i mó v e i s ,  s e  p e r c e b e  q u e ,  a t u a l me n t e ,  9 5 %  d o s  i mó v e i s  s ã o  d e  
p a t r i mô n i o  p a r t i c u l a r ,  s e n d o  q u e  a  p a r t i c i pação  dos  imóve i s  de  ou t ro s  
t i p o s  d e  p a t r i mô n i o  c o r r e s p o n d e  a  5 %  d o  t o t a l  d o s  i mó v e i s .  
 
D a  me s ma  f o r ma  q u e  o s  i m ó v e i s ,  t a mbé m a s  3 7 . 7 7 0  u n i d a d e s  
f í s i c a s  q u e  c o mpõ e m a  á r e a  e m e s t u d o  t a mbé m p o d e m  s e r  c l a s s i f i c a d a s  
de  aco rdo  com seu  t i po  de  pa t r imô n i o ,  c l a s s i f i c a n d o - s e  e m  u n i d a d e  
pa r t i cu l a r ,  r e l i g io sa ,  púb l i c a  f e d e r a l ,  p ú b l i c a  e s t a d u a l  e  p ú b l i c a  
m u n i c i p a l .  
 
I d e n t i f i c a r a m- s e  3 7 . 2 0 8  u n i d a d e s  d e  p a t r i mô n i o  p a r t i c u l a r ,  1 1 4  
u n i d a d e s  d e  p a t r i m ô n i o  p ú b l i c o  f e d e r a l ,  2 2 8  u n i d a d e s  d e  p a t r i mô n i o  
p ú b l i c o  e s t a d u a l ,  1 4 9  u n i d a d e s  d e  p a t r i mô n i o  p ú b l i c o  mu n i c i p a l  e  7 1  
u n i d a d e s  d e  p a t r i m ô n i o  r e l i g i o s o ,  c on fo r me  d i s t r i bu i ção  ap re sen t ada  














G r á f i c o  5 . 9  –  T i p o  d e  p a t r i m ô n i o  d a s  u n i d a d e s  
 
 
D o s  d a d o s  a p r e s e n t a d o s  a  r e s p e i t o  d o  t i p o  d o  p a t r i mô n i o  d a s  
un idades ,  s e  pe r cebe  que ,  a t ua lme n te ,  98 ,51% das  un idades  s ão  de  
pa t r imôn i o  pa r t i cu l a r ,  s endo  que  a  pa r t i c i pação  da s  un idades  de  ou t ro s  
t i p o s  d e  p a t r i mô n i o  c o r r e s p o n d e  a  1 , 5 %  d o  t o t a l  d a s  u n i d a d e s .  





5.3  Anál ise  Dimensional  e  Área Construída das  Quadras   
 
 
C o mo  j á  f o i  a p r e s e n t a d a  n o  s u b - i t e m  5 . 2 . 1 ,  a  n o s s a  á r e a  d e  
e s t u d o  é  c o mp o s t a  p o r  1 8 6  q u a d r a s ,  a s  q u a i s  t e m u ma  g r a n d e  v a r i a ç ã o  
e m f u n ç ã o  d e  s e u  t i p o  d e  u t i l i z a ç ã o ,  f o r ma ,  á r e a  e  d e n s i d a d e  p r e d i a l .   A  
Tabe l a  5 . 15  ap re sen t a  um quad ro  r e s u mo  d a s  q u a d r a s  q u a n t o  s u a  
u t i l i z a ção .  
 
P e r c e b e - se  q u e ,  q ua n t o  a o  t i p o  d e  u t i l i z a ç ã o  d a s  q u a d r a s ,  c e r c a  
d e  7 5 %  d a s  q u a d r a s  s ã o  d e  u t i l i z a ç ã o  mi s t a ,  8 %  s ã o  d e  u t i l i z a ç ã o  d o  
S e r v i ç o  P ú b l i c o  M u n i c i pa l  e  6 %  s ã o  u t i l i z a d a s  c o mo  p r a ç a s .   O s  1 1 %  
r e s t a n t e s  e s t ã o  d i v i d i d o s  e n t r e  a s  d e ma i s  f o r ma s  d e  u t i l i z a ç ã o .  
 
 
T a b e l a  5 .1 5  –  T i p o  d e  u t i l i z a ç ã o  d a s  q u a d r a s  
T I P O  D E  U T I L I Z A Ç Ã O  Q U A N T I D A D E  
M i s t a  1 3 8  
S e r v i ç o  P ú b l i c o  M u n i c i p a l  1 5  
P r a ç a  1 1  
S e r v i ç o  P ú b l i c o  E s t a d u a l  9  
C o m e r c i a l  8  
R e s i d e n c i a l  3  
S e r v i ç o  P ú b l i c o  F e d e r a l  2  
 
 
A n a l i s a mo s  a s  q ua d r a s  t a m b é m q u a n t o  a  f o r ma  p r e d o mi n a n t e  
da s  quad ra s .   A  Ta be l a  5 .16  ap re sen t a  u m q u a d r o  r e s u m o  d a s  q u a d r a s  
quan to  sua  fo r ma .  
 
 





T a b e l a  5 . 1 6  –  F o r ma  p r e d o mi n a n t e  d a s  q u a d r a s  
T I P O  Q U A N T I D A D E
R e t a n g u l a r  8 5  
I r r e g u l a r  8 2  
T r a p é z i o  9  
T r i a n g u l a r  8  
C i r c u l a r  1  
Q u a d r a d a  1  
 
 
N e t a  a n á l i s e  f i c ou  c o mpr o v a d a  a  v a r i e da d e  d a s  f o r ma s  d a s  
q u a d r a s ,  n a  q u a l  a s  f o r ma s  r e t a n g u la r  e  i r r e g u l a r  f o r a m a s  f o r ma s  
p r e d o mi n a n t e s ,  c o m 4 5 , 7 %  e  4 4 , 0 8 % ,  r e s p e c t i v a me n t e .  A  f o r ma  
q u a d r a d a  o c o r r e u  e m a p e n a s  u m c a s o ,  e mp a t a d a  c o m a  f o r ma  c i r c u l a r .   
A  T a b e l a  5 . 1 7  a p r e s e n t a  u m q u a d r o  r e s u mo  d a s  q u a d r a s  q u a n t o  s u a  á r e a .  
 
 
T a b e l a  5 . 1 7  –  Á r e a  d a s  q u a d r a s  
Á R E A  ( m 2 )  F R E Q U Ê N C I A  %  A C U M U L A D O  
0  –  1 . 0 0 0  7  3 , 7 6  
1 . 0 0 1  –  2 . 0 0 0  2 4  1 6 , 6 7  
2 . 0 0 1  –  3 . 0 0 0  1 4  2 4 , 1 9  
3 . 0 0 1  –  4 . 0 0 0  1 3  3 1 , 1 8  
4 . 0 0 1  –  5 . 0 0 0  2 2  4 3 , 0 1  
5 . 0 0 1  –  6 . 0 0 0  1 7  5 2 , 1 5  
6 . 0 0 1  –  7 . 0 0 0  1 1  5 8 , 0 6  
7 . 0 0 1  –  8 . 0 0 0  1 4  6 5 , 5 9  
8 . 0 0 1  –  9 . 0 0 0  5  6 8 , 2 8  
9 . 0 0 1  –  1 0 . 0 0 0  9  7 3 , 1 2  
1 0 . 0 0 1  –  1 1 . 0 0 0  3  7 4 , 7 3  
1 1 . 0 0 1  – 1 2 . 0 0 0  4  7 6 , 8 8  
1 2 . 0 0 1  –  1 3 . 0 0 0  3  7 8 , 4 9  
1 3 . 0 0 1  –  1 4 . 0 0 0  3  8 0 , 1 1  
1 4 . 0 0 1  –  1 5 . 0 0 0  2  8 1 , 1 8  
1 5 . 0 0 1  –  1 6 . 0 0 0  1  8 1 , 7 2  
1 6 . 0 0 1  –  1 7 . 0 0 0  2  8 2 , 8 0  
1 7 . 0 0 1  –  1 8 . 0 0 0  6  8 6 , 0 2  
1 8 . 0 0 1  –  1 9 . 0 0 0  2  8 7 , 1 0  
1 9 . 0 0 1  –  2 0 . 0 0 0  1  8 7 , 6 3  
»  2 0 . 0 0 0  2 3  1 0 0 , 0 0  





Cons ide r ando  a  á r ea  mé d i a  c a l cu l ada  pa ra  a s  quad ra s  e  
a n a l i s a n d o  o s  d a d o s  d a  T a b e l a  5 . 1 7  c o n c l u í - s e  q u e  7 3 %  d a s  q u a d r a s  t ê m  
á r e a  me n o r  q u e  a  mé d i a  c a l c u l a d a .   P e r c e b e - se  t a mbé m  q u e  2 3  q u a d r a s ,  
c o r r e s p o n d e n d o  a  1 2 , 3 7 %  d o  t o t a l ,  t ê m  á r e a  m a i o r  q u e  2 0 . 0 0 0 , 0 0  m 2 .  
 
Cons ide r ando  a  t o t a l i dade  da s  186  quad ra s ,  com todos  s eus  
t i p o s  d e  u t i l i z a ç ã o ,  o  s o m a t ó r i o  d a  á r e a  d a s  q u a d r a s  p e r f a z  u m  t o t a l  d e  
1 .835 .949 ,00  m 2 ,  o n d e  s e  e n c o n t r a m q u a d r a s  c o m á r e a  e n t r e  2 5 0 , 0 0  m 2  
e  101 .755 ,69  m 2 .   D i v i d i n d o  a  á r e a  t o t a l  da s  quad ra s  pe lo  número  de  
q u a d r a s ,  o b t e mo s  c o mo  á r e a  mé d i a  d a s  q u a d r a s  d e  9 . 8 7 0 , 6 9  m 2 .  
 
A  T a b e l a  5 . 1 8  a p r e s e n t a  u m  q u a d r o  r e s u mo  d a s  q u a d r a s  q u a n t o  
s u a  à  s u a  á r e a .  
 
 
T a b e l a  5 . 1 8  –  Á r e a  c o n s t r u í d a  p o r  q u a d r a  
Á R E A  ( m 2 )  F R E Q Ü Ê N C I A %  
0  –  1 . 0 0 0  1  2 1 , 5 1
1 . 0 0 1  –  2 . 0 0 0  5  2 , 6 9
2 . 0 0 1  –  3 . 0 0 0  1 2  6 , 4 5
3 . 0 0 1  –  4 . 0 0 0  8  4 , 3 0
4 . 0 0 1  –  5 . 0 0 0  5  2 , 6 9
5 . 0 0 1  –  6 . 0 0 0  6  3 , 2 3
6 . 0 0 1  –  7 . 0 0 0  4  2 , 1 5
7 . 0 0 1  –  8 . 0 0 0  9  4 , 8 4
8 . 0 0 1  –  9 . 0 0 0  3  1 , 6 1
9 . 0 0 1  –  1 0 . 0 0 0  6  3 , 2 3
1 0 . 0 0 1  –  2 0 . 0 0 0  3 9  2 0 , 9 7
2 0 . 0 0 1  –  3 0 . 0 0 0  1 5  8 , 0 6
3 0 . 0 0 1  –  4 0 . 0 0 0  1 3  6 , 9 9
4 0 . 0 0 1  –  5 0 . 0 0 0  7  3 , 7 6
5 0 . 0 0 1  –  6 0 . 0 0 0  4  2 , 1 5
6 0 . 0 0 1  –  7 0 . 0 0 0  2  1 , 0 8
7 0 . 0 0 1  –  8 0 . 0 0 0  2  1 , 0 8
8 0 . 0 0 1  –  9 0 . 0 0 0  2  1 , 0 8
9 0 . 0 0 1  –  1 0 0 . 0 0 0 1  0 , 5 4
»  1 0 0 . 0 0 0  3  1 , 6 1





A  á r e a  c o n s t r u í d a  d a s  q u a d r a s  t e m s e u  mí n i mo  d e  8 8 2 , 8 7  m 2  
( s e t o r  2 8 ,  q u a d r a  4 8 )  e  o  má x i mo  d e  1 8 4 . 3 4 9 , 0 7  m 2  ( s e to r  13 ,  quad ra  
63 ) .   Ana l i s ando  a  Tabe l a  5 .18  c onc lu i - s e  que  en t r e  0 , 00  e  1 . 000 ,00  m 2  
d e  á r e a  c o n s t r u í da  p o r  q u a d r a  e s t ã o  2 1 , 5 1 %  d a s  q u a dr a s ,  c o n s t i t u í d a s  
p r i n c i p a l me n t e  p o r  p r a ç a s .   N o  i n t e r v a l o  e n t r e  1 . 001 ,00  e  10 .000 ,00  m 2  
e s t ão  31 ,18% das  quad ra s  e  a  s egu i r  no  i n t e rva lo  en t r e  10 .001 ,00  e  
20 .000 ,00  m 2  e s t ã o  2 0 , 9 7 %  d o s  c a s o s .   A c i ma  d o s  3 0 . 0 0 1 , 0 0  m 2  de  á r ea  
c o n s t r u í d a  p o r  q u a d r a  e s t ã o  2 6 , 3 4 %  d a s  q u a d r a s .  
 
 
5.4 Coeficiente de Aproveitamento das Quadras 
 
 
R e l a c i o n a n d o  p a r a  c a d a  q u a d r a ,  o  t o t a l  d e  á r e a  c o n s t r u í d a  p e l a  
á r e a  d a  q u a d r a ,  c h e g a mo s  a  u m í nd i c e  q u e ,  p a r o d i a n d o  o  E s t a t u t o  d a  
C i d a d e  ( L e i  n º  1 0 . 2 5 7 ) ,  d e n o mi n a mo s  C o e f i c i e n t e  d e  A p r o v e i t a me n t o  




C o n s i d e r a - s e  C o e f i c i e n t e  d e  A p r o v e i t a m e n t o  d a  Q u a d r a — C A Q  
a  r a z ã o  e n t r e  o  s o m a t ó r i o  d a  á r e a  ed i f i cada  com o  soma tór io  da  á rea  
d a  q u a d r a .  
 
 
D e t e r mi n a mo s  o  C A Q  d a  á r e a  d e  e s t u d o  p e l a  d i v i s ã o  d o  
soma tó r io  da  á r ea  cons t ru ída  (4 .095 .485 ,94  m 2 )  p e l o  s o ma t ó r i o  d a  á r e a  
da s  quad ra s  ( 1 . 835 .949 ,00  m 2 ) ,  o  q u e  r e s u l t a  n o  í n d i c e  d e  2 , 1 7 .  
 





A  T a b e l a  5 . 1 9  a p r e s e n t a  u m q u a d r o  r e s u mo  d a s  1 8 6  q u a d r a s  d a  
á r e a  d e  e s t u d o  q u a n t o  a o  s e u  C o e f i c i e n t e  d e  A p r o v e i t a me n t o  d a s  
Quad ra s—CAQ.   Cons t a t a - s e  que  a s  q u a d r a s  c o m C A Q  e n t r e  0  e  2 , 0 0  
j u n t a s  c o r r e s p o n d e m a  6 1 , 2 9 %  d o s  ca sos ,  e  e s t endendo  a t é  CAQ 3 ,00 ,  
t ê m- s e  7 4 , 1 9 %  d a s  o c o r r ê n c i a s .  
 
 


















U ma  q u e s t ã o  q u e  r e s s a l t a m o s  n es t a  aná l i s e  é  pa r a  a s  30  
quad ra s  com CAQ en t r e  3 , 01  e  5 , 00 ,  a p e n a s  d u a s  t ê m á r e a  ma i o r  d e  
17 .000 ,00  m 2  e  t odas  a s  18  quad ra s  com CAQ ac ima  de  5 ,01  pos suem 
á r e a  d a  q u a d r a  me n o r  d e  7 . 0 0 0 , 0 0  m 2 .  
 
O  G r á f i c o  5 . 1 0  a p r e s e n t a  a  v a r i a ç ã o  d o s  v a l o r e s  d e  C A Q  




0 - 1,00 59 
1,01 - 2,00 55 
2,01 - 3,00 24 
3,01 - 4,00 17 
4,01 - 5,00 13 
5,01 - 6,00 6 
6,01 - 7,00 5 
7,01 - 8,00 3 
8,01 - 9,00 3 
9,01 - 10,00 1 
















0 20.000 40.000 60.000 80.000 100.000 120.000





G r á f i c o  5 . 1 0  –  C A Q  x  á r e a  d a s  q u a d r a s  
 
 
P e l a  a n á l i s e  d o  g r á f i c o ,  c o n c l u i - s e  q u e  o s  m a i o r e s  v a l o r e s  d e  
CAQ encon t r am- se  na s  quad ra s  com me n o r  á r e a  e  q u a d r a s  c o m á r e a  
a c i ma  d o s  2 0 . 0 0 0 , 0 0  m 2  t e m C A Q  b a i x o ,  r e s u l t a n d o  e m d e s e c o n o mi a s ,  
c o mo  p o r  e x e mp l o ,  n o  s i s t e ma  d e  t r a n s p o r t e  p ú b l i c o  e  i n f r a - e s t r u t u r a  
b á s i c a .  
 
D e s t a c a - se  q u e  s ome n t e  p a r a  o  c a s o  d a s  q u a d r a s  c o m  á r e a  
ma i o r  d e  2 0 . 0 0 0 , 0 0  m 2 ,  c o r r e s p o n d e m 2 3  c a s o s  q u e  r e p r e s e n t a m 1 2 , 3 7 %  
d a  á r e a  t o t a l  d a s  q u a d r a s  ( T a b e l a  5 . 1 7 ) ,  o u  s e j a ,  2 2 7 . 1 0 7 , 0 0  m 2  d e  á r e a  
d o t a d a  de  i n f r a - e s t r u t u r a  b á s i c a  e  sub -u t i l i z ada .   Um ba ixo  va lo r  de  
C A Q  n o r ma l me n t e  r e p r e s e n t a  q u e  h á  u m b a i x o  g r a u  d e  c o mpa c i d a d e ,  
i s t o  é ,  u m g r a n d e  í n d i c e  d e  v a z i o s  n a  q u a d r a ,  q u e  n o r ma l me n t e  e s t ã o  
l o c a l i z a d o s  n o  mi o l o  d a s  q u a d r a s ,  s em qua lque r  r e to rno  pa r a  a  
s o c i e d a de .  
 
E s t e s  d a d o s  c o m p r o v a m q u e  s e  t r a t ando  de  c idades  a  
h e t e r o g e n e i d a d e  é  a  r e g r a  e  a  h o mo g e ne i d a d e  a  e x c e ç ã o .   T a i s  e s t u d o s  
s ão  de  f a to  i nd i spensáve i s  pa r a  q u e  n u m  f u t u r o  p r ó x i mo ,  p o s s a  s e  
a l c a n ç a r  u ma  o r g a n i z a ç ã o  e s p a c i a l  u r b a n a  q u e  d i mi n u a  e s s a s  
d e s e c o n o mi a s  e  g a r a n t a  a s  n e c e s s á r i a s  c o n d i ç õ e s  p a r a  o  p l a n e j a me n t o  e  










6.1  Apresentação 
 
 
D e v i d o  à s  f u n d a m e n t a ç õ e s  a n t e r i o r me n t e  e x p o s t a s ,  d a s  q u a i s  
c o n c l u i - s e  q u e  d a  f a l t a  d e  p l a n e j a me n t o  e  d e  c o n t r o l e  d a  f o r ma  d e  
o c u p a ç ã o  d o  e s pa ç o  u r b a n o  o r i g i na m- s e  p r o b l e ma s  d e  v á r i o s  e s pe c t r o s  e  
amp l i t udes  na s  c i dades ,  e s t a s  que  s ão  o s  cená r io s  p r i nc ipa i s  da s  ações  e  
f o c o  d a s  ma i o r e s  p r e o c u p a ç õ e s  n e s t e  n o v o  mi l ê n i o .  
 
N e s t e  c a p í t u l o  p r o p õ e - s e  u ma  mud a n ç a  d e  p o s t u r a  n o  s e n t i d o  
d e  e n t r o n i z a r  o  c o n c e i t o  de  p ro j e to  de  quad ra ,  en focando  sua  e s t ru tu r a  
i n t e r n a ,  s u a  f o r ma ,  s e u  t a ma n h o  e  a  d i s t r i b u i ç ã o  d o s  i mó v e i s .  
E s p e c i a l me n t e ,  e s s e  mé t o d o  a p r e s e n t a  c o n d i c i o n a n t e s  t é c n i c a s  q u e  v ã o  
d e f i n i r  a s  p o s i ç õ e s  q u e  e s t e s  i mó v e i s  v ã o  o c u p a r  n a  q u a d r a ,  q u e  t e m  p o r  
o b j e t i v o  d i r e c i ona r  a  oc u p a ç ã o  d a  á r e a  p e r i me t r a l  d a  q ua d r a  p o r  
i mó v e i s  d e  me n o r  c o e f i c i e n t e  d e  a p r o v e i t a me n t o  e  a  á r e a  c e n t r a l  d a  
q u a d r a  p o r  i mó v e i s  d e  ma i o r  c oe f i c i e n t e  d e  a p r o v e i t a m e n t o .  
 
I s t o  r e s u l t a  d a  fo r ma  d e  c omp o s i ç ã o  da  Q u a d r a  N u c l e a r  
M u l t i u s o— Q N M  p o r  d o i s  t i p o s  d e  l o t e s :  L o t e s  A d j a c en t e s — L A  e  L o t e s  
P r e d i a i s— L P .  
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6.2  Fundamentação Concei tual  
 
 
N e s t a  s e ç ã o  s e r ã o  a b o r d a d o s  p a s s o  a  p a s s o ,  o s  c a mi n h o s  d e  
c o n s t r u ç ã o  d o  c o n h e c i me n t o  q u e  r e s u l t a r a m  n o  mé t o d o  p r o p o s t o ,  n o  
q u a l  e n t e n d e - s e  m é t o d o  c o m o  p r o c e s s o  o r g a n i z a d o ,  l ó g i c o  e  s i s t e má t i c o  
d e  p e s q u i s a .  
 
 
6 .2 .1   A  Quadra  como  Unidade  de  P lane jamento  
 
 
A n a l i s a n d o - s e  a s  á r e a s  e  a s  d i me n s õ e s  d e  l o t e s  n o s  c e n t r o s  
u rbanos ,  conc lu i - s e  que  s ão  poucos  o s  l o t e s  que  s e  enquad ram nas  
c o n d i c i o n a n t e s  mí n i ma s  p a r a  c o n s t r uç ã o  d e  e d i f í c i o s  p o i s ,  m e s mo  e m 
l o t e a me n t o s ,  o  p r o d u t o  l o t e  a i n d a  é  p r o j e t a d o  c o m o  p a r a d i g ma  d e  
u t i l i z a ção  p o r  i mó v e i s  u n i fa mi l i a r e s .  
 
A s  p r o p o s t a s  t r a d i c i o n a i s  d e  p l a n e j a me n t o  u r b a n o  p a r t e m  d o  
â mb i t o  d o  l o t e ,  pa s s a m p e l o  e s t u d o  e  a n á l i s e  d o  b a i r r o  a t é  c he g a r  à  
d i me n s ã o  d a  c i d a d e  e  d a  r e g i ã o ,  d e i x a n d o  u m a  l a c u n a  n a  l i t e r a t u r a  a o  
n ã o  c o n s i d e r a r  a  e s t r u t u r a  i n t e r na  da s  quad ra s ,  sua s  d ime nsões  e  
c o n s e q ü e n t e me n t e  s u a  f o r ma  d e  o c u pação  e  u t i l i z ação .   Cons t a tou - se  
q u e  n e s t a s  a b o r d a ge n s ,  a  q ua d r a  a p a r e c e  d e  f o r ma  s e c u n d á r i a ,  s e m u m a  
d e f i n i ç ã o  c o n c i s a ,  s e mpr e  p a r t i n d o  do  p r e s supos to  que  o  l e i t o r  s abe  e  
c o n h e c e  o  q u e  é  u ma  q u a d r a ,  me s mo  s e m s a b e r  d e f i n i - l a .  
 
O  l o t e  t em- se  mos t r ado  pouco  e f i c az  como  un idade  pa r a  o  
p l a n e j a m e n t o  u r b a n o ,  d e v i d o  a  g r a n d e  v a r i a b i l i d a d e  n a s  s u a s  d i m e n s õ e s  
e  n a  f o r ma  d e  o c u p a ç ã o  d o s  l o t e s .   E s s a s  c o l o c a ç õ e s  n ã o  o b j e t i v a m  
d e s c o n s i d e r a r  a  i m p o r t ân c i a  d o  l o t e  c o mo  u n i d a d e  c a d a s t r a l ,  ma s  
a c r e d i t a - s e  q u e  a  p e r d a  d e  e f i c á c i a  n a s  p r o p o s t a s  d e  p l a n e j a me n t o  
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u rbano  t r ad i c iona l  deco r r e ,  em  g rande  p a r t e ,  d a  f a l t a  d e  c r i a t i v i d a d e  e  
p e r c e p ç ã o  c r í t i c a  d o s  p r o b l e ma s  u r b a n o s ,  a o  i n s i s t i r - s e  e m f o c a r  o s  
c r i t é r i o s  d e  p l a n e j a me n t o  u n i c a me n t e  n o  l o t e .  
 
N a  l e g i s l a ç ã o  u r ban í s t i c a  mu n i c ip a l ,  a t r a vé s  do  P l a n o  D i r e t o r  
p e r t i n e n t e ,  e s t i p u l a m- s e  c r i t é r i o s  qua n t o  a  o c u p a ç ã o  i n t e r na  d o  l o t e ,  
s e m q u a l q u e r  p r e o c u p a ç ã o  q u a n t o  a o s  e f e i t o s  s o c i a i s  e  a mb i e n t a i s  n o  
e n t o r n o  d a s  e d i f i c a ç õ e s ,  a  p o s i ç ã o  d o s  e d i f í c i o s  n a s  q u a d r a s  e  s e m 
q u a l q u e r  l i mi t a ç ã o  d o  n ú me r o  d e  e d i f í c i o s  p r o p o r c i o na l  a o  t a ma n h o  d a  
q u a d r a .  
 
N a  l e i  q u e  d i s p õ e  s o b r e  o  p a r c e l a me n t o  d o  s o l o  u r b a n o  ( L e i  n º  
6 . 7 6 6 / 7 9 )  e  me s mo  n o  E s t a t u t o  d a  C i d ade  (Le i  n º  10 .257 / 01 ) ,  den t r e  a s  
1 1 . 0 3 4  p a l a v r a s  q u e  c o mpõ e m  s e u  t e x t o ,  n ã o  h á  u ma  ú n i c a  me n ç ã o  a  
p a l a v r a  q u a d r a ,  a p e s a r  de s t a s  l e i s  e s t a be l e c e r e m n o r ma s  d e  o r d e m  
púb l i c a  e  i n t e r e s se  soc i a l  que  r egu l am o  u s o  d a  p r o p r i e d a d e  u r b a n a  e m 
p r o l  d o  b e m c o l e t i v o ,  d a  s e g u r a n ç a  e  d o  b e m- e s t a r  d o s  c i d a d ã o s ,  
a s s o c i a do  a o  e q u i l í b r i o  a mb i e n t a l .  
 
D i a n t e  de s t a  c o ns t a t a ç ã o ,  c o n s i d e r a - s e  q ue  a s  e t a p a s  d e  
p l a n e j a m e n t o  d a  oc u p a ç ã o  u r b a n a  devam a mp l i a r  s eu  foco ,  podendo  s e r  
t ã o  d e t a l h i s t a  qua n t o  ne c e s s á r i o  no  ca so  dos  l o t e s ,  ma s  s e m 
d e s c o n s i d e r a r  o  s i s t e ma  i m e d i a t a me n te  supe r io r ,  podendo  pa r a  t an to ,  
e s c a l o n a r  s e u s  n í v e i s  d e  p l a n e j a me n t o ,  s e n d o  a s s i m d i v i d i d a s ;  o c u p a ç ã o  
de  1 ª  o rdem –  r e l ac ioname n to  do  imó v e l  c o m o  l o t e ,  o c u p a ç ã o  d e  2 ª  
o r d e m –  r e l a c i o n a me n t o  d o  i mó v e l  c o m o s  d e ma i s  i mó v e i s  n a  q u a d r a  e  
a s s i m s u c e s s i v a me n t e .  
 
E n t e n d e - s e  q u e  o  s i s t e ma  e s p a c ia l  u r b a n o  o c o r r e  a t r a v é s  d a s  
i n t e r a ç õ e s  d o s  v á r i o s  i mó v e i s  q ue  s e  i n t e r - r e l a c i o n a m 
s i g n i f i c a t i v a me n t e ,  s e n d o  d e l i mi t a d o  p o r  i s s o ,  c o mo  c o n j u n t o ,  c o m  
r e s p e i t o  a  u m a mb i e n t e  q u e  n ã o  p e r t e n c e  a o  me s mo .   N e s s e  s e n t i d o ,  a  
d i f e r e n c i a ç ã o  e s p a c i a l  s i g n i f i c a t i v a  se  c o n c r e t i z a  n a s  qua d r a s ,  que  n ã o  
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s ã o  n a d a  ma i s  d o  q u e  o  r e s u l t a d o  d o  a r r an jo ,  no  e spaço ,  dos  modos  de  
p r o d u ç ã o  d a s  r e l a ç õ e s  s o c i a i s  e  u r b a n a s .  
 
C o n s i d e r a - s e  q u e  a  u n i d a d e  d e  p l a n e j a me n t o  u r b a n o  d e v e  s e r  a  
q u a d r a ,  p o i s  s e  t e m q u e  a  q u a d r a  é  a  me n o r  f o r ma  d e  e x i s t ê nc i a  e s p a c i a l  
e m q u e  o c o r r e m e  p o d e m  s e r  d e t e c t a d a s  n u m p r i me i r o  m o me n t o  a s  
r e l a ç õ e s  s o c i a i s  e  u r b a n a s ,  q u e  n a d a  ma i s  é  d o  q u e  u ma  s é r i e  d e  
r e l a ç õ e s  e n t r e  h ome n s  e  c o i s a s  c o m u ma  d i m e n s ã o  e s pa c i a l .  
 
O  e s tudo  da  quad ra  pos su i  a  f unção  de  ap reende r  e  r eduz i r  a  
c o mp l e x i d a d e  d a s  c i d a de s  a  n o s sa  r e d u z i d a  c a p a c i da d e  p a r a  e l a b or a r  
c o n s c i e n t e me n t e  n o s s a s  e xp e r i ê nc i a s .   R e s s a l t a - s e  q ue  a o  a n a l i s a r  a s  
q u a d r a s  n ã o  s e  p r e t e n d e  i n c l u i r  t o d a s  a s  r e l a ç õ e s  u r ba n a s ,  s ome n t e  a s  
e s p a c i a i s  mu t u a m e n t e  c o mu n i c a t i v a s ,  p o i s  s e  e n t e n de  q u e  o  a mb i e n t e  
u r b a n o  n ã o  é  s i m p l e s me n t e  a  s o ma  d e  t o d a s  i n t e r a ç õ e s ,  ma s  o u t r o  t i p o  
d e  s i s t e m a  ma i s  c o m p l e x o .  
 
C o n c l u i - s e  q u e  a  p r o p o s t a  d e  equac ioname n to  da s  quad ra s  é  
u m me i o  e f i c a z  d o  p l a n e j a me n t o  u r b a n o  s i s t ê m i c o ;  c e n t r a d o  n a  




6 . 2 . 2   D e f i n i ç ã o  de  Q u a d r a  
 
 
P a r o d i a n d o  C e c í l i a  M e i r e l e s ,  t e m- s e  q u e  Q u a d r a  é  s e me l h a n t e  
à  l i b e r d a d e :  t o d o s  e n t e n d e m  o  q u e  é ,  ma s  n i n g u é m  s a b e  d e f i n i r .   
E n t r e t a n t o ,  a p e s a r  d a  d i f i c u l d a d e  c on c e i t u a l ,  n ã o  r e s t a  d ú v i d a  q u e  f a l a r  
s o b r e  e l a  é  f a l a r  s o b r e  o n d e  a  ma i o r i a  d a s  p e s s o a s  v i v e m .  
 
S a l v o  r a r a s  e x c e ç õe s ,  o  t r a ç a d o  u rbano  da s  c idades  b r a s i l e i r a s  
n ã o  é  p l a n e j a d o  e ,  c o n s e qü e n t e me n te ,  a s  quad ra s  t ambé m não  o  s ão ,  
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po r t an to ,  pa r a  e s t e s  c a sos ,  pode - se  a d o t a r  a  d e s c r i ç ã o  a p r e s e n t a d a  n o  
Cap í t u lo  2  po r  Masca ró  ( p .5 7 ) .   I s t o  r e s u l t a  e m q u a d r a s  c o m g r a n d e s  
v a r i a ç õ e s  d e  e s t r u t u r a s  i n t e r n a s ,  á r e a s ,  d i me n s õ e s  e  f o r ma s .  
 
N o  c a mp o  d o  a mb i e n t e  u r b a n o ,  f a l t a m e s t u d o s  e s p e c í f i c o s  e  
s i s t e má t i c o s  s o b r e  a  e s t r u t u r a  i n t e r n a  e  t a ma n h o  d a s  q u a d r a s  e  s u a  
i n f l u ê n c i a  n o  a r r a n j o  u r b a n o  e  n a  q u a l i d a d e  d o  e s p a ç o  u r b a n o ,  s e j a  s u a  
a p a r i ç ã o  d e  f o r ma  e s p o n t â n e a  e  d e s c o n t r o l a d a  p o r  p a r t e  d e  mu i t o s  
m o r a d o r e s ,  s e j a  p l a n e j a d a ,  ma s  a i n d a  a s s i m,  s e m c o n s i d e r a r  o s  c r i t é r i o s  
d e  a d e q ua ç ã o  à s  ne c e s s i da de s  s o c i a i s  e  a mb i e n t a i s  f u t u r a s .  
 
N o  c a s o  d o  p a r c e l a me n t o  d o  s o l o  u r b a n o ,  c o n t a t o u - s e  q u e  n ã o  
ex i s t e  uma  de f in i ção  pa r t i cu l a r  de  quad ra ,  ne s t e  s en t i do ,  como  




Cons ide ra - se  quadra  o  con jun t o  de  l o t e s  u rbanos  con t í guos ,  
s e rv idos  de  i n f ra - e s t ru tu ra  bás i ca  e  de l im i tados  por  l ogradouros  
púb l i cos .  
 
 
M o r f o l o g i c a me n t e ,  a  p a l a v r a  q u a d r a  d e r i v a  d a  p a l a v r a  
q u a d r a d o ,  q u e  p o r  d e f i n i ç ã o ,  é  u ma  f i g u r a  g e o mé t r i c a  q u e  t e m o s  q u a t r o  
l ados  e  o s  ângu lo s  i gua i s1 .   En t ão ,  d i ze r  que  a s  quad ra s  s ão  de  fo rma  
r e t a n g u l a r  é  u ma  c o n t r a d i ç ã o ,  a o  me n o s  s e mâ n t i c a ,  p o i s  o  ma i s  
a p r o p r i a d o  s e r i a  p a s s a r - s e  a  d e n o mi n á - l a s  d e  “ r e t â n g u l a s ” ,  p o i s  a  
g r a n d e  m a i o r i a  d e s t a s  t e m f o r ma  r e t a n g u l a r .  
 
M a s  p a r a  n ã o  a u me n t a r  a  c omp l e x i d a d e  n a  n o me nc l a t u r a  
a d o t a d a  n e s t a  p e s q u i s a ,  e  c o n s eqüen t emen te ,  a  d i f i cu ldade  no  
e n t e n d i me n t o  d o  mé t o d o  p r o p o s t o ,  me s mo  r e c o n h e c e n d o  a  i m p r e c i s ã o  
s e mâ n t i c a  d o  t e r mo ,  r e s o l v e u - s e  ma n t e r  a  u t i l i z a ç ã o  d o  t e r mo  q u a d r a .  
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O u t r a  q u e s t ã o  i n t e r e s s a n t e  é  q u e ,  a p e s a r  d o s  n u me r o s o s  
e d i f í c i o s  p r e s e n t e s  n o s  a m b i e n t e s  u rbanos  densamen te  ocupados ,  o  
p l a n e j a m e n t o  u r b a n o  c o n t e m p o r â n e o  a i n d a  n ã o  c o n t e m p l a  a  c r i a ç ã o  d e  
l o t e s  c o m  d i me n s õ e s  a p r o p r i a d a s  p a r a  a  c o n s t r u ç ã o  d e  e d i f í c i o s .   
C o n s i d e r a n d o  e s t a  o mi s s ã o ,  é  c o mo  s e  a  cons t rução  de  ed i f í c i o s  f o s se  
u ma  a n o ma l i a  n o  p r o c e s s o  d e  o c u p a ç ã o  d e s t e s  l o t e s .  
 
 
6 . 2 . 3  D e f i n i ç ã o  d e  Q u a d r a  N u c l e a r  M u l t i u s o — Q N M  
 
 
N e s t a  p e s q u i s a ,  p r o p õ e - s e  u ma  m u d a n ç a  d e  p a r a d i g ma  q u a n t o  a  
q u a d r a ,  p o i s  e s t a m o s  c o n v i c t o s  d e  q ue  n ã o  s e  p o d e  r e l e g a r  a o  a c a s o  s u a  
e s t r u t u r a  i n t e r n a ,  s u a s  d ime n s õ e s ,  s u a  f o r ma  e  s u a  á r e a ,   be m c o mo  
t a mb é m s u a  f o r ma  d e  u t i l i z a ç ã o .  
 
O  t e r mo  m u l t i u s o  p o d e  s e r  d e f i n i d o  c o mo  a  u t i l i z a ç ã o  d e  d u a s  
o u  ma i s  f o r ma s  d e  o c u p a ç ã o  u r b a n a  p a r a  f o r ma r  a  t e i a  u r b a n a  d e  
c o mé r c i o ,  s e r v i ç o s ,  r e s i dê nc i a s  e  e d i f í c i o s .   O  c o n c e i t o  d e  mu l t i u s o  
t r a b a l h a  c o m a  i n t e g r a ç ã o  d o s  u s o s ,  e x p l o r a n d o  a s  me l h o r e s  
c a r a c t e r í s t i c a s  d o s  me s mo s  c o m s i n e r g i a .  
 
N e s t a  a b o r d a g e m,  c a d a  q u a d r a  é  s u p o r t e  d a s  ma i s  d i v e r s as  
a t i v idades  econômicas  e  soc i a i s ,  e  da s  ma i s  d i f e r e n t e s  i n s t i t u i ç õ e s  q u e  
r e g e m e s t a s  a t i v i d a d e s ,  p o s s u i n d o  a i n d a  u m  c o mpl e x o  c o n j u n t o  d e  
r e c u r s os  i n t e g r a d os  e n t r e  e s s a  e  a s  o u t r a s  u n i d a d e s  e sp a c i a i s .   N e s t e  
s e n t i d o ,  d e f i n i - s e  a  Q u a d r a  N u c l e a r  M u l t i u s o— Q N M  c o mo:  
 
 
C o n s i d e ra - s e  Q u a d r a  N u c l e a r  M u l t i u s o—QN M  a  q u a d r a   
f o rmada  por  um  con jun to  me tód i co  d e  l o t e s  u r b a n o s  q u e  o t i m i z a  a  
u t i l i zação  do  e spaço  u rbano ,  da  i n f ra - e s t ru tu ra  bás i ca  e  operac iona l i za  
o  p r e c e i t o  m u l t i f un c i o n a l  dos  e s p a ç os  u r b a n o s .  
                                                                                                                                                                                     
1 Dicionário Eletrônico Houaiss da Língua Portuguesa. 1.0.5a . 2002. 
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6.3  Construção do Método Quadra Nuclear  Mult iuso—QNM 
 
 
6 . 3 . 1    A n á l i s e  D i m e n s i o n a l  d o s  L o t e s  
 
 
A  T a b e l a  6 . 1  a p r e s e n t a  a s  mé d i a s  d a s  d i me n s õ e s  d o s  l o t e s  p a r a  
o s  i mó v e i s  c o n s t r u í d o s  n a  á r e a  d e  e s t u d o ,  o r d e n a d o s  p e l o  n ú me r o  d e  
p a v i me n t o s .   R e s s a l t a - s e  q u e  e m d e c o r r ê n c i a  d o  b a i x o  n ú m e r o  d e  
i mó v e i s  c o n s t r u í d o s  n a  f a i x a  d o s  1 6  e  1 9  p a v i m e n t o s  ( T a b e l a  5 . 6 ) ,  e s s e s  
i mó v e i s  f o r a m d e s c a r t a d o s .  
 
 
Tabela 6.1 – Média das dimensões dos lotes 
M É D I A  
P A V I M E N T O  T E S T A D A  
( m )  
P R O F U N D I D A D E  
( m )  
Á R E A  D O  L O T E  
( m 2 )  
1  1 3 , 7 6  2 7 , 3 4  5 2 3 , 7 1  
2  1 4 , 0 4   2 4 , 3 8   4 6 1 , 9 8   
3  1 5 , 3 6  2 4 , 8 9  5 5 7 , 6 6  
4  2 2 , 3 3  2 9 , 6 8  8 3 0 , 8 2   
5  1 8 , 1 1  2 8 , 4 7  6 2 1 , 6 2  
6  2 1 , 3 3  3 9 , 2 5  7 8 8 , 5 9  
7  2 1 , 0 5  3 2 , 4 2  6 2 1 , 7 9  
8  2 1 , 4 6  2 9 , 2 1  5 5 1 , 2 3  
9  2 0 , 8 4  2 6 , 2 1  5 8 6 , 2 0  
1 0  2 6 , 4 5  3 8 , 7 9  1 . 2 4 7 , 8 5   
1 1  2 5 , 0 3  3 8 , 4 6  1 . 0 5 5 , 1 3   
1 2  2 3 , 8 2  4 6 , 1 1  1 . 0 6 1 , 8 5   
1 3  2 4 , 8 5  3 6 , 6 8  1 . 2 0 6 , 0 7   
1 4  2 6 , 5 0  3 3 , 0 2  9 2 4 , 0 7  
1 5  2 6 , 8 7  3 7 , 8 2  9 0 2 , 0 4  
 
 
Obse rva - se  na  t abe l a  a c ima  u ma  p r o p o r c i o n a l i d a d e  e n t r e  a  
mé d i a  d a s  d i me n s õ e s  d o s  l o t e s .   A s  mé d i a s  d o s  v a l o r e s  d a s  t e s t a d a s  
e n c o n t r a d a s  c r e s c e m  d e  f o r ma  l i n e a r  c o m o  n ú me r o  d e  p a v i me n t o s  d o s  
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g rupos  de  imóve i s ,  com pequenas  o sc i l a ções .   Pa r a  o  ca so  da s  
p r o f u n d i d a d e s  mé d i a s ,  o s  v a l o r e s  e ncon t r ados  pa r a  o s  me s mos  g rupos ,  
t a mbé m ma n t ê m c e r t a  l i n ea r i d a de ,  c o m a l g u m a s  o s c i l a ç õ e s .  
 
D a  me s m a  f o r ma ,  a s  mé d i a s  d o s  v a l o r e s  das  á r e a s  dos  l o t e s  
e n c o n t r a d a s  p a r a  o s  g r u p o s  d e  i mó v e i s  c r e scem de  fo r ma  p ropo rc iona l ,  
c o m  ma i o r e s  o s c i l a ç õ e s .   A  T a b e l a  6 . 2  a p r e s e n t a  a s  mé d i a s  d a  á r e a  
cons t ru ída  pa r a  o s  imóve i s  cons t r u ídos  na  á r ea  de  e s t u d o ,  o r d e n a d o s  
p e l o  n ú m e r o  d e  p a v i me n t o s .  
 
 
Tabela 6.2 – Média da área construída por pavimento 
N º  D E  P A V I M E N T O S  Á R E A  C O N S T R U Í D A  ( m 2 )  
1  2 4 3 , 2 6  
2  4 1 7 , 3 5  
3  8 2 3 , 7 7  
4  1 . 6 7 7 , 4 0   
5  2 . 4 4 9 , 3 0   
6  2 . 9 9 7 , 8 1   
7  2 . 8 5 2 , 6 2   
8  2 . 8 1 6 , 5 0   
9  3 . 0 4 5 , 8 2   
1 0  7 . 0 6 2 , 8 5   
1 1  6 . 0 2 8 , 1 8   
1 2  6 . 5 4 1 , 6 5   
1 3  5 . 7 1 5 , 0 6   
1 4  6 . 1 3 9 , 9 5   
1 5  6 . 6 8 4 , 1 6   
 
 
A n a l i s a n d o - s e  a s  mé d i a s  d a s  d i me n s õ e s  d o s  l o t e s  e  a s  mé d i a s  
d a  á r e a  c o n s t r u í d a  p a r a  c a d a  p a v ime n to  ap re sen t ado  na s  Tabe l a  6 . 1  e  
6 . 2 ,  r e spec t i vame n te ,  e  cons ide r ando - se  o  g r au  de  i n f l uênc i a  dos  vá r i o s  
g a b a r i t o s  d e  c o n s t r u ç ã o  n o  p r o c e s s o  d e  f o r ma ç ã o  d o  a mb i e n t e  u r b a n o ,  
d i v i d i - s e  e s s e s  g a b a r i t o s  d e  c o n s t r uç ã o  e m t r ê s  g r u p o s ,  d e n o mi n a d o s  d e  
Grupo  1—G1,  Grupo  2—G2 e  Grupo  3—G3.  
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O  G 1  é  f o r ma d o  p e l o s  i m ó v e i s  c o m g a b a r i t o  e n t r e  1  e  3  
p a v i me n t o s ,  o  G 2  c o m i mó v e i s  c o m g a b a r i t o  e n t r e  4  e  9  p a v i me n t o s  e  o  
G 3 ,  c o m i mó v e i s  c o m g a b a r i t o  e n t r e  1 0  e  1 5  p a v i me n t o s .   P a r a  c a d a  u m  
d o s  t r ê s  g r u p o s  c a l c u l a - s e  a s  mé d i a s  d a s  d i me n s õ e s  e  d a  á r e a  c o n s t r u í d a  
p o r  g r u p o ,  o b t e n d o  a s s i m a s  mé d i a s  p a r a  o  G1 ,  a s  mé d i a s  pa r a  o  G2  e  a s  
mé d i a s  p a r a  o  G 3 .   O  r e s u l t a do  ap re sen t a - s e  na  Tabe l a  6 . 3 .  
 
 
Tabela 6.3 – Médias por grupo 
MÉDIAS 
 
G R U P O S  
  
T E S T A D A  
( m )  
P R O F U N D I D A D E  
( m )  
Á R E A  D O  
L O T E  
( m 2 )  
Á R E A  
C O N S T R U I D A  
( m 2 )  
G 1          
1  a  3  p a v t o s  1 4 , 3 9  2 5 , 5 3  5 1 4 , 4 5  4 9 4 , 8 0  
G 2          
4  a  9  p a v t o s  2 0 , 8 5  3 0 , 8 7  6 6 6 , 7 1  2 . 6 3 9 , 9 0  
G 3          
1 0  a  1 5  p a v t o s  2 5 , 5 9  3 8 , 4 8  1 . 0 6 6 , 1 7  6 . 3 6 2 , 0 0  
 
 
D e s s a  T a b e l a  v ê - s e  c l a r a me n t e  a  r e l a ç ã o  e n t r e  a  á r e a  
c o n s t r u í da  e  a  á r e a  d o  t e r r e n o ,  mos t r ando - se  que  quan to  ma i s  
v e r t i c a l i z a d a  a  c on s t r u ç ã o ,  ma i o r  s eu  coe f i c i en t e  de  ap rove i t amen to .   
C a l c u l a d o s  o s  c o e f i c i e n t e s  o b t e ve - s e ,  0 , 9 6 ;  3 , 9 6  e  5 , 9 6  p a r a  o s  g r u p o s  
G 1 ;  G 2  e  G 3 ,  r e s p e c t i v a m e n t e .   A s  t a x a s  d e  c o n s t r u ç ã o  r e s u l t a m  e m 
3 2 , 0 6 % ,  4 3 , 9 9 %  e  3 9 , 7 8 ,  r e s p e c t i v a me n t e .  A s  d i me n s õ e s  mé d i a s  
a p r e s e n t a d a s  n a  T a b e l a  6 . 3  s ã o  u t i l i z a d a s  c o mo  b a l i z a d o r e s  p a r a  
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6 . 3 . 2   D e t e r m i n a ç ã o  D i m e n s i o n a l  d o s  L o t e s  A d j a c e n t e s  
 
 
C o n s i d e r a n d o - s e  a s  d i me n s õ e s  mé d i a s  e n c o n t r a d a s  p a r a  c a d a  
g r u p o ,  m a s  t a mbé m v i s a n d o  q u e s t õ e s  p r á t i c a s  q u a n t o  s u a  f o r ma  d e  
u t i l i z ação ,  pode - se  ado t a r  o s  va l o r e s  d e  1 4 , 0 0  x  2 5 , 0 0  ( t e s t a d a  x  
p ro fund idade )  e  conseqüen t emen te  a  á r ea  de  350 ,00  m 2 ,  como  a s  
d i me n s õ e s  mé d i a s  d o s  l o t e s  d o  G 1 .  
 
A inda  ne s t a  me sma  l i nha  de  cons i d e r a ç õ e s ,  nã o  s e  p o de  d e i xa r  
d e  c o n s i d e r a r  a s  d i me n s õ e s  mí n i mas  p a r a  l o t e s ,  d e f i n i d o s  a p ó s  a  
ap rovação  do  P l ano  D i r e to r  do  Mun ic íp i o  de  F l o r i a n ó po l i s  ( C a p í t u l o  I I ,  
a r t .  196 ,  op . c i t . ) ,  ou  s e j a ,  a s  d i mensões  de  12 ,00  m de  t e s t ada ,  
pe r f azendo  a  á r ea  de  360 ,00  m 2 .   R e c o n h e c e n d o - s e  a s  s i mi l a r i d a d e s  
e n t r e  a s  d i me n s õ e s  e  o  p r e c e i t o  d a  l e g i s l a ç ã o  u r b a n í s t i c a  mu n i c i p a l ,  
a d o t a m- s e  p a r a  o  G 1  a s  á r e a s  mí n i ma s  d o s  l o t e s  d e  F l o r i a n ó p o l i s ,  
d o r a v a n t e  o s  d e n o mi n a - s e  d e  L o t e s  Ad j a c e n t e s— L A .  
 
P r o p õ e - s e  p a r a  o s  L A  a  l i b e r ação  pa r a  u s o  come rc i a l ,  
r e s i d e n c i a l  o u  mi s t o ,  ma s  l i mi t a n d o - s e  o  gaba r i t o  da s  co n s t r u ç õ e s  e m 3  
p a v i me n t o s ,  c o m  o  o b j e t i v o  d e  a u me n t a r  a  u r b a n i d a d e  e m  c e n t r o s  
u rbanos ,  d imi nu i r  a  a ção  e specu l a t i v a  d o  me r c a d o  i mo b i l i á r i o ,  
pa r a l e l ame n te  aux i l i ando - se  no  p roces so  de  p r e se rvação  dos  imóve i s  
h i s t ó r i c o s ,  e m g e r a l ,  s i t u a d o s  n a  p a r t e  f r o n t a l  d o s  l o t e s .   
 
D u r a n t e  o  d e s e n v o l v i me n t o  d e s t a  p r o p o s t a ,  d e v i d o  à s  
n e c e s s i dad e s  g e omé t r i c a s  p a r a  c o mp o s i ç ã o  d a s  QNM ,  a d o t a r - s e - ã o  
t a mbé m a s  d i me n s õ e s  d e  15 , 0 0  m d e  t e s t a d a ,  p e r f a z e nd o  p a r a  os  L A  a  
á r e a  d e  4 5 0 , 0 0  m 2 .  
 
A  e s c o l h a  d e  f o r ma s  g e o mé t r i c a s  r e g u l a r e s  p a r a  a p r e s e n t a ç ã o  
d e s s e  mé t o d o  t e m  p o r  o b j e t i v o  f a c i l i t a r  s e u  p r o j e t o ,  p r o p i c i a r  m e l h o r e s  
c o n d i ç õ e s  f u t u r a s  d e  o t i m i z a r  s e u  u s o  e  ocu p a ç ã o  e  t a mbé m v e m a o  
e n c o n t r o  d a  p r á t i c a  u s u a l  d o  me r c a d o  n o  o b j e t o  e m e s t u d o .  
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Tabela 6.4 – Dimensões dos Lotes Adjacentes -  LA 
LOTE ADJACENTE -  LA 
GRUPO 
Testada (m) Profundidade (m) Área (m2)  
1  12,00 30,00 360,00 
1  15,00 30,00 450,00 
 
 
A s  d i me n s õ e s  d o s  L o t e s  A d j a c e n t e s ,  a s s o c i a da s  a s  mé d i a s  d a   
á r e a  c o n s t r u í d a  p o r  g rupo ,   (Tabe l a  6 . 3 ) ,  nos  pe r mi t e m i d e n t i f i c a r  q u a l  
o  c o e f i c i e n t e  d e  a p r o v e i t a me n t o  e  a  t a x a  d e  oc u p a ç ã o  p a r a  o s  LA.  
 
 
Tabela 6.5 – Índices de Ocupação para os Lotes Adjacentes -  LA 
LOTE ADJACENTE -  LA 
GRUPO Área LA 
(m2)  
Média da área  
construída (m2)  
Coef ic iente  de 
Aprovei tamento  
Taxa de 
Ocupação (%) 
1 360,00 494,80 1,37 45,81 
1 450,00 494,80 1,10 36,65 
 
 
O s  c o e f i c i e n t e s  d e  a p r o v e i t a me n t o  p a r a  a s  d u a s  d i me n s õ e s  d o s  
LA,  que  fo r ma m o  Grupo  1 ,  s ão  ma io re s  que  o  va lo r  encon t r ado  na  
mé d i a  d a s  á r e a s  d e f e r i d o  g r u p o ,  q u e  r e su l t ou  em 0 ,96 .   As  t axa s  
má x i ma s  d e  o c u p a ç ã o  e n c o n t r a d a s  s ã o  u s u a i s  e  s e  e n qua d r a m n a  f a i x a  
p e r mi t i d a  p e l o  mu n i c í p i o  de  F l o r i a nó p o l i s .  
 
 
6 . 3 . 3   D e t e r m i n a ç ã o  D i m e n s i o n a l  d o  L o t e  P r e d i a l  
 
 
C o n s i d e r a n d o - s e  a s  d i me n s õ e s  méd ia s  encon t r adas  pa r a  o s  G2  
e  G 3 ,  a s  c o n d i c i o na n t e s  l e ga i s  i mp o s t a s  p e l a  l e g i s l a ç ã o  u r b a n í s t i c a  d e  
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F l o r i a n ó p o l i s  e  p o r  u ma  q u e s t ã o  g e o mé t r i c a  n a  c o mp o s i ç ã o  d a s  Q N M ,  
a d o t a m- s e  c o mo  d i me n s õ e s  p a d r õ e s  p a r a  o s  LP  d o  G 2  a s  d i me n s õ e s  d e  
2 4 , 0 0  x  3 6 , 0 0 ,  p a r a  t e s t a d a  e  p r o f u n d i d a d e ,  r e s p e c t i v a me n t e ,  
p e r f a z e n do  u ma  á r e a  d e  8 6 4 , 0 0  m 2 ;  p a r a  o s  L P  d o  G 3  a s  d i me n s õ e s  d e  
2 4 , 0 0  x  4 8 , 0 0 ,  p a r a  t e s t a d a  e  p r o f u n d i d a d e ,  r e s p e c t i v a me n t e ,  
p e r f a z e n do  u ma  á r e a  d e  1 . 1 5 2 , 0 0  m 2 .  
 
N e s t a  p r o p o s t a ,  n ã o  h á  r e s t r i ç ã o  quan to  à  f o rma  de  u t i l i z ação  
d o s  l o t e s  p r e d i a i s ,  ma s  p o r  s e r  a  f o r ma  de  ocupação  p r edominan t e  
e n c o n t r a d a  n e s t e  t r a b a l h o ,  f o c a - s e  a  ocupação  do  mi o lo  de  quad ra  po r  
ed i f í c i o s  de  u so  r e s idenc i a l  ou  co me r c i a l ,  p o d e n d o - s e  t a m b é m s e r  
u t i l i z a d o  p a r a  e s t a c i o n a me n t o s ,  p r a ç a s ,  g a r a g e n s  s u b t e r r â n e a s  o u  
o u t r o s .  
 
I n i c i a l me n t e ,  t e m- s e  q u e  a s  á r e as  r e s u l t a n t e s  p a r a  o s  L P  s ã o  
p a r a  e d i f í c i o s  c o m  u m ú n i c o  b l o c o ,  ma s  a o  l o n g o  d e s s a  p e s q u i s a ,  s e  
a p r e s e n t a  t a mbé m  a  á r e a  r e s u l t a n t e  p a r a  os  L P  c o m  c o mpo s i ç õ e s  de  
c o n j u n t o s  d e  e d i f í c i o s  e n t r e  2  e  3  b l o c o s  ( T a b e l a s  6 . 9  e  6 . 1 0 ) .  
 
O s  L P  a s s i m d e f i n i d o s  p a r a  o  G 2  e  G 3 ,  d o r a v a n t e  s e r ã o  
d e n o mi n a d o s  d e  L o t e  P r e d i a l  2 — L P 2  e  L o t e  P r e d i a l  3 — L P 3 ,  
r e s p e c t i va me n t e .  
 
 
Tabela 6.6 – Dimensões dos Lotes Prediais - LP 
LOTE PREDIAL -  LP 
GRUPO Testada (m) Profundidade (m) Área (m2)  
2 24,00 36,00 864,00 
3 24,00 48,00 1.152,00 
 
 
D a  me s ma  f o r ma ,  t a mbé m a s  d i me n s õ e s  d o s  L o t e s  P r e d i a i s ,  
a s s o c i a d a s  a  mé d i a  d a  á r e a  c o n s t ru í d a  p o r  g r u p o ,   ( T a b e l a  6 . 3 ) ,  n o s  
p e r mi t e m  i d e n t i f i ca r  q u a l  o  c o e f i c i en t e  d e  a p r o v e i t a m e n t o  e  a  t a x a  d e  
o c u p a ç ã o  p a r a  o s  L P .  
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Tabela 6.7 – Índices de Ocupação para os Lotes Prediais - LP 
LOTE PREDIAL -  LP  
GRUPO Área LP 
(m2)  
Média da área  
construída (m2)  
Coef ic iente  de 
Aprovei tamento  
Taxa de Ocupação 
(%) 
2 864,00 2.639,90 3,05 33,94 
3 1.152,00 6.362,00 5,52 36,81 
 
 
O s  c o e f i c i e n t e s  d e  a p r o v e i t a me n t o  p a r a  a s  d u a s  d i me n s õ e s  d o s  
L P ,  q u e  f o r ma m o  G r u p o  2  e  o  G r u p o  3 ,  s ã o  ma i o r e s  q u e  o  v a l o r  
e n c o n t r a d o  n a  mé d i a  d a s  á r e a s  d o s  de f e r i dos  g rupos ,  que  r e su l t ou  em 
3 , 9 6  e  5 , 9 6 ,  r e s p e c t i v a me n t e .   A s  t a x a s  má x i ma s  d e  o c u p a ç ã o  
e n c o n t r a d a s  e s t ã o  a b a i x o  d a s  u s u a i s  e  s e  e n q ua d r a m c o m  f o l g a  n a  f a i x a  
p e r mi t i d a  p e l o  mu n i c í p i o  de  F l o r i a nó p o l i s .  
 
 
6 .3 .4   De terminação  D imens iona l  da  QNM 
 
 
D e f i n i d a s  a s  d i me n s õ e s  d o s  L o t e s  A d j a c e n t e s—L A  e  d o s  L o t e s  
P r e d i a i s— L P ,  i n i c i a - se  a  m o n t a g e m  d a  Q u a d r a  N u c l ea r  M u l t i u s o — Q N M  
a t r avés  da  d i s t r i bu i ção  dos  LA no  p e r í me t r o  d o  L P ,  q u e  p a s s a  a  s e r  o  
n ú c l e o  d a  q u a d r a .   C o n v é m r e g i s t r a r  q ue ,  c o mo  s e  t r a t a  d e  u ma  p r o p o s t a  
d e  Q N M ,  b a s e a d a  n o s  d a d o s  r e a i s  l e v a n t a d o s  a  p a r t i r  d e  u ma  o c o r r ê n c i a  
mé d i a  d e  d i me n s õ e s  d o s  l o t e s  d o  c en t r o  d o  m u n i c í p i o  d e  F l o r i a n ó p o l i s ,  
r e s s a l t a - se  q u e ,  p a r a  o b t e r - s e  u ma  ma i o r  e f i c á c i a  n a  e x t r a p o l a ç ã o  d e  
s e u s  r e s u l t a d o s ,  de v e m s e r  p r e c e d i do s  e s t u d os  p r e l i mi na r e s  e s pe c í f i c os  
n a  á r e a  e m  q u e s t ã o .  
 
A  c o n s t r u ç ã o  d a s  Q N M  i n i c i a - s e  d e  f o r ma  e n d ó g e n a ,  a t r a v é s  d a  
e s c o l h a  en t r e  q u a l  d o s  d o i s  L P  u t i l i za r  p a r a  fo r ma r  o  n ú c l e o  d a  q u a d r a .   
S e  f o r  i n i c i a d a  p e l o  L P 2 ,  d e n o mi n a - se  a  q u a d r a  r e s u l t a n t e  d e  Q N M - L P 2 ,  
p o r  o u t r o  l a d o ,  s e  f o r  i n i c i a d a  p e l o  L P 3 ,  d e n o mi n a - s e  a  q u a d r a  
r e su l t an t e  de  QNM-LP3 .  
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D e f i n i n d o - s e  e s s e s  p a r â me t r o s ,  c o m p õ e - s e  a  Q N M  d e  f o r ma  
que  o  LP ,  p ro j e t ado  de  fo rma  a  ab r i ga r  a  c on s t r u ç ã o  d e  e d i f í c i o s  s e j a  
c o l o c a d o  a o  c e n t r o  d a  q u a dra  e  o s  LA,  p r o j e t a d o s  d e  f o r ma  a  a b r i g a r  a  
c o n s t r u ç ã o  d e  i mó v e i s  d e  me n o r  p o r t e ,  s e j a m d i s t r i b u í d o s  n o  s e u  
e n t o r n o ,  e  a s s i m,  a t r a v é s  d e  u ma  c o mp o s i ç ã o  g e o mé t r i c a  e n t r e  o  L P  e  o s  
L A ,  t e m- s e  d e f i n i d a  a  d i me n s ã o  f i n a l  d a  Q N M .  
 
I n i c i a n d o- s e  a  c o ns t r u ç ã o  da  Q N M  p e l o  L P 2 ,  a n e x a - se  o s  L A  
e m s u a  me n o r  d i me n s ã o  a o  p e r í me t r o  d o  L P 2 ,  r e p e t e - s e  e s t e  
p roced imen to  a t é  que  t odo  s eu  pe r íme t ro  e s t e j a  ocupado .   A  
con f igu ração  da  QNM-LP2  é  d e  u m L P  c o m á r e a  d e  8 6 4 , 0 0  m 2  e  1 9  L A  
c o m á r e a  d e  3 6 0 , 0 0  m 2 .   D e s s a  f o r ma ,  a  d i me n s ã o  d a  Q N M - L P 2  s e r á  d e  
8 4 , 0 0  x  9 6 , 0 0 ,  p a r a  t e s t a d a  e  p r o f u n d i d a d e ,  r e s p e c t i v a me n t e ,  
p e r f a z e n do  u ma  á r e a  d e  8 . 0 6 4 , 0 0  m 2 .  
 
P o r  o u t r o  l a d o ,  s e  f o r  i n i c i a r  a  c o n s t r u ç ã o  d a  Q N M  p e l o  L P 3 ,  o  
p r o c e d i me n t o  p a r a  c o n s t r u ç ã o  d a  Q N M  é  o  me s mo ,  s e n d o  q u e  a  
con f igu ração  da  QNM-LP3  é  de  u m L P  c o m á r e a  d e  1 . 1 5 2 , 0 0  m 2  e  21  LA 
c o m á r e a  d e  3 6 0 , 0 0  m 2 .   A s  d i me n s õ e s  d a  Q N M - L P 3  s e r ã o  d e  8 4 , 0 0  x  
1 0 8 , 0 0 ,  p a r a  t e s t a d a  e  p r o f u n d i d a d e ,  r e s p e c t i v a me n t e ,  p e r f a z e n d o  u ma  
á r e a  d e  9 . 0 7 2 , 0 0  m 2 .  
 
N a  mo n t a g e m d a  Q N M ,  d e v e - s e  s e m p r e  t o ma r  o  c u i d a d o  d e  
d e i x a r  e n t r e  os  l o t e s  a d j a c e n t e s  o  a c e s s o  d e  v e í c u l o s  p a r a  o  l o t e  
p r e d i a l .   N e s s e  s e n t i d o ,  e s t e  mé t o d o  p e r mi t e  u t i l i z a r - s e  l o t e s  a d j a c e n t e s  
c o m  t a m a n h o s  v a r i a d o s  o u  me s mo  c omp o s i ç õ e s  e n t r e  o s  me s mo s .   A  
T a b e l a  6 . 8  a p r e s e n t a  u m q u a d r o  r e s u mi d o  d a s  d i me n s õ e s  e  c o n f i g u r a ç ã o  
d a s  Q N M  a p r e s e n t a d a s .  
 
 















T (m) P (m) A (m2) Nº T          (m) P    (m)  A   (m2)
2 24 36 864 12 30 360 19 84 96 8.064 
3 24 48 1.152 12 30 360 21 84 108 9.072 
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C o m a  d e f i n i ç ã o  d a  c o n f i g u r a ç ã o  da s  Q N M - L P 2  e  Q N M - L P 3 ,  
p a r a  e mp r e e n d i me n t o s  d e  1  b l o c o ,  b u s c a - s e  n a  T a b e l a  6 . 3 ,  a  mé d i a  d e  
á r e a  c o n s t r u í d a  p a r a  o s  L A  e  L P  e  a t r a vé s  d o  s o ma t ó r i o  d e s s a s  á r e a s ;  
d e t e r mi n a - s e  a  á r e a  t o t a l  c o n s t r u í da  dos  imóve i s  que  fu tu r amen te  vão  
o c u p a r  o s  L P  e  L A .  
 
 
Tabela 6.9 – Área Total Construída 
QUADRA NUCLEAR 
MULTIUSO - QNM 
LOTE PREDIAL 







LP 2 2.639,90 9.401,20 12.041,10 
LP 3 6.362,00 10.390,80 16.752,80 
 
 
T a mbé m  p a r a  a s  á r e a s  d a s  Q N M ,  c a l c u l a - s e  o  c o e f i c i e n t e  d e  
a p r o v e i t a me n t o  e  a  t a x a  d e  o c u p a ç ã o .  
 
 
Tabela 6.10 – Índices de Ocupação para Quadra Nuclear Multiuso -QNM 




Área construída (m2) Coefic iente  de 
Aprovei tamento  
Taxa de Ocupação 
(%) 
2 8.064,00 12.041,10 1,49 16,59 
3 9.072,00 16.752,80 1,84 12,31 
 
 
D e s s a  t a b e l a  v ê - s e  q u e ,  me s mo  t r a t a n d o - s e  d e  u ma  c o m p o s i ç ã o  
e n t r e  o s  c o e f i c i e n t e s  d e  L A  e  L P ,  a  s e n s í v e l  d i mi n u i ç ã o  d o s  
c o e f i c i e n t e s  d e  a p r o v e i t a m e n t o  e  d a s  t a x a s  de  o c u p a ç ã o  e m f u n ç ã o  da  
p r o p o s t a  a q u i  a p r e s e n t a d a .   P a r a  o s  i m ó v e i s  q u e  c o mpõ e m o s  G r u p o s  2  e  
3 ,  d o  q u a i s  p a r t i u - s e  d e  c o e f i c i e n t e s  d e  a p r o v e i t a me n t o  d e  3 , 9 6  e  5 , 9 6 ,  
c h e g o u - s e  a  c o e f i c i e n t e s  d e  a p rove i t amen to  que  co r r e spondem a  38 ,63% 
e  3 0 , 8 7 %  d o  v a l o r  i n i c i a l ,  r e s p e c t i v a me n t e .  
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A  s e g u i r ,  a s  F i g u r a s  6 . 1  e  6 . 2  a p r e s e n t a m  g r a f i c a me n t e  a s  
QNM-LP2  e  QNM-LP3 ,  a s  F igu ra s  6 . 3  e  6 . 4 ,  ap r e sen t am a  QNM -LP2  em 
f o r ma  d e  M o d e l o  I c ô n i c o  B i d i me n s i o n a l  e  T r i d i me n s i o n a l ,  
r e s p e c t i v a me n t e ,  e  a s  F i g u r a s  6 . 5  e  6 . 6 ,  ap r e sen t am a  QNM-LP3  e m 
f o r ma  d e  M o d e l o  I c ô n i c o  B i d i me n s i o n a l  e  T r i d i me n s i o n a l ,  





Figura 6.1 – QNM–LP2  
 





























Figura 6.4 – QNM–LP2 (Modelo Icônico Tridimensional) 
 
 










Figura 6.6 – QNM–LP3 (Modelo Icônico Tridimensional) 
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E s t a  p r o p o s t a  d e  a r r a n j o  u r b a n o  p e r mi t e  a  c o n s t r u ç ã o  d e  
e d i f í c i o s  c o m m a i s  d e  u m  b l o c o ,  d e s te  q u e  a  q u a d r a  e s t e j a  d i me n s i o n a d a  
p a r a  s u p o r t a r  e s t e  e mp r e e n d i me n t o .   A p r e s e n t a - s e  n a  Ta b e l a  6 . 1 1  e  6 . 1 2  
a s  d i me n s õ e s  d o  L P ,  d o s  L A  e  d a  Q N M  p a r a  e mp r e e n d i me n t o s  e n t r e  1  e  
3  b l o c o s ,  p a r a  o s  LP2  e  L P 3 ,  r e s p e c t i v a me n t e .  
 
 
Tabela 6.11 – Dimensões para QNM-LP2 
LOTE PREDIAL LOTES ADJACENTES QNM – LP2 Nº DE 
BLOCOS T (m) P (m) A  
2
T (m) P  (m) A (m2) Nº T P (m) A  
2
1  24 36 864 12 30 360 19 84 96 8.064 
2  30 45 1.350 15 30 450 17 90 105 9.450 
3  30 60 1.800 15 30 450 19 90 120 10.800 
 
 
Tabela 6.12 – Dimensões para QNM-LP3 
LOTE PREDIAL LOTES ADJACENTES QNM – LP3 Nº DE 
BLOCOS T (m) P (m) A  
2
T (m) P  (m) A (m2) Nº T P (m) A  
2
1  24 48 1.152 12 30 360 21 84 108 9.072 
2  36 60 2.160 12 30 360 25 96 120 11.520 
3  48 60 2.880 12 30 360 27 108 120 12.960 
 
 
Des se  pon to  em d i an t e ,  ado t a - s e  a  n o me n c l a t u r a  1 B ,  2 B  e  3 B  
p a r a  i n d i c a r  o  n ú me r o  d e  b l o c o s  d a s  Q N M .   A s s i m t ê m- s e  Q N M  c o m  a s  
s e g u i n t e s  c o n f i g u r a ç õ e s :  QNM - L P2-1B;  QNM-LP2-2B;  QNM-LP2-3B;  
QNM-LP3-1B;  QNM-LP3-2B  e  QNM-LP3-3B ,  pa r a  a s  6  p ropos t a s ,  
r e s p e c t i v a me n t e .   A  s e g u i r ,  a s  F igu ra s  6 . 7 ,  6 . 8 ,  6 . 9  e  6 . 10 ,  ap r e sen t am 
g r a f i c a m e n t e  a s  QNM - L P 2 - 2 B  e  3 B  e  Q N M - L P 3 - 2 B  e  3 B ,  e  a s  F i g u r a s  
6 . 9 ,  6 . 1 0 ,  6 . 1 1  e  6 . 1 2  a p r e s e n t a m a s  Q N M - L P 2  e m f o r ma  d e  M o d e l o  
I c ô n i c o  B i d i me n s i o n a l  e  Tr i d i me n s i o n a l ,  r e spe c t i va m e n t e , . e  a s  F i g u r a s  
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6 . 1 3 ,  6 . 1 4 ,  6 . 1 5  e  6 . 1 6  a p r e s e n t a m a s  Q N M - L P 3  e m f o r ma  d e  M o d e l o  























































Figura 6.10 – QNM–LP3-3B 












Figura 6.12 – QNM–LP2-2B (Modelo Icônico Tridimensional) 











Figura 6.14 – QNM–LP2-3B (Modelo Icônico Tridimensional) 
 








Figura 6.16 – QNM–LP3-2B (Modelo Icônico Tridimensional) 
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6 .3 .6   Cá lcu lo  da  Dens idade  de  Pro je to  das  QNM 
 
 
C o m a  d e f i n i ç ã o  d a  c o n f i g u r a ç ã o  da s  Q N M - L P 2  e  Q N M - L P 3 ,  
p a r a  e mp r e e n d i me n t o s  d e  1  a  3  b l o cos ,  busca - s e  na  Tabe l a  6 . 3 ,  a  mé d i a  
d e  á r e a  c o n s t r u í d a  p o r  g r u p o  d e  i mó ve i s ;  t e m - s e  e n t ã o  c o mo  d e f i n i r  a  
á r e a  mé d i a  p r o j e t a d a  d o s  i m ó v e i s  que  f u t u r a me n t e  v ã o  o c u p a r  o s  L P  e  
LA.  
 
P a r a  d e t e r mi n a r - s e  o  n ú me r o  d e  h a b i t a n t e s  q u e  v ã o  o c u p a r  a s  
u n i d a d e s  c o n s t r u í d a s  n a  Q N M ,  i n i c i a l me n t e  o b t e m- s e  a  á r e a  mé d i a  d a s  
u n i d a d e s  d a  á r e a  d e  e s t u d o  p e l a  d i v i s ão  d o  t o t a l  d e  á r e a  c o n s t r u í d a  p e l o  
n ú me r o  t o t a l  d e  u n i d a d e s .   O  t o t a l  d e  á r e a  c o n s t r u í d a  é  d e  4 . 0 9 5 . 4 8 5 , 9 4  
m 2  e  o  t o t a l  d e  u n i d a d e s  é  d e  3 7 . 3 2 2 ,  q u e  p e r f a z  u ma  á r e a  mé d i a  d e  
109 ,73  m 2  p o r  u n i d a d e .  
 
Segundo  o  IBGE (2000 )  o  núme ro  mé d i o  d e  h a b i t a n t e s  e m  
F l o r i a n ó p o l i s  é  d e  3 , 2 6  h a b i t a n t e s  p o r  d o mi c í l i o ,  d o n d e  c a l c u l a - s e  a  
d e n s i d a d e  p a r a  c a d a  u ma  d a s  Q N M  a p r e s e n t a d a s .   F a z - s e  t a m b é m a  
conve r são  dos  va lo r e s  c a l cu l ados  pa r a  homogene i za r  em função  da  á r ea  
d e  1 0 . 0 0 0 , 0 0  m 2  ( 1  h e c t a r e ) .   A s  T a b e l a s  6 . 1 3  e  6 . 1 4  a p r e s e n t a m  e s t e s  
d a d o s .  
 
 
Tabela 6.13 – Densidade de projeto para QNM-LP2 
Nº DE 
BLOCOS 
LP       
(m2)  
LA        
(m2)  
ÁREA TOTAL 






DE PROJETO  
hab/ha 
1 2.639,90 9.401,20 12.401,10 8.064 454 
2  5.279,80 8.411,60 13.691,40 9.450 441 
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Tabela 6.14 – Densidade de projeto para QNM-LP3 
Nº DE 
BLOCOS 
LP       
(m2)  
LA        
(m2)  
ÁREA TOTAL 






DE PROJETO  
hab/ha 
1 6.362,00 10.390,80 16.752,80 9.072 562 
2  12.724,00 12.370,00 25.094,00 11.520 663 


































7   SIMULAÇÃO DA APLICAÇÃO E SUSTENTAÇÃO 
TÉCNICO-ECONÔMICA DO MÉTODO QNM 
 
 
7.1  Apresentação 
 
 
Nes t e  c ap í t u lo ,  ap r e sen t am-se  o s  r e su l t ados  do  g rupo  
e x p e r i me n t a l ,  c om p o s t o  p e l o s  d a d o s  r e s u l t a n t e s  da  e x p e r i me n t a ç ã o  
r e a l i z a d a  n e s t a  p e s q u i s a  e  a  s u s t e n t a ç ã o  t é c n i c a - e c o n ômi c a  d o  mé t o d o  
p r o p o s t o .   A  a n á l i s e  d o s  d a d o s  l e v a n t ados  na  pe squ i s a  de senvo lv ida  
j u n t o  à  S e c r e t a r i a  d e  F i n a n ç a s — SE F I N  e  j u n t o  a o s  ma p a s  d a  b a s e  
c a r t o g r á f i c a  d o  I n s t i t u t o  d e  P l a n e j a me n t o  U r b a n o  d e  F l o r i a nó p o l i s —
I P U F  ( C a p í t u l o  5 )  s e r ã o  u t i l i z a d o s  c omo  r e f e r ê n c i a  pa r a  c o mp a r a r  a os  
r e su l t ados  ob t i dos  ne s t a s  s i mu lações .  
 
A p r e s e n t a m- s e  d o i s  a mb i e n t e s  d i s t i n t o s  p a r a  f a z e r  a  s i m u l a ç ã o  
d a  a p l i c a ç ã o  d o  m é t o d o  Q N M .   A  p r i me i r a  s i m u l a ç ã o  é  r e a l i z a d a  a t r a vés  
de  uma  i n t e rvenção  e s t ru tu r a l  no  amb i en t e  quad ra  e  a  s egunda  
s i mu l a ç ã o  é  r e a l i z a d a  a t r a vé s  d e  u ma  i n t e r v e n ç ã o  e s t r u t u r a l  n a  á r e a  q u e  
c o mp õ e  o  c e n t r o  u r b a n o  d o  mu n i c í p i o  d e  F l o r i a n ó p o l i s ,  o  o b j e t o  d e  
e s t u d o  d e s t a  p e s q u i s a ,  foc o  t a mb ém da  aná l i s e  que  r e su l t a  na  
a r g u me n t a ç ã o  u t i l i z a d a  p a r a  c o mpr ov a r  a  s us t e n t a ç ã o  t é c n i c a - e c on ô mi c a  
d o  mé t o d o  p r o p o s t o .  
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7.2  Simulação individual  na  quadra 
 
 
C o n s u l t a n d o - s e  o  c a d a s t r o  i mo b i l i á r i o  d a  S E F I N / P M F ,  
i den t i f i c a - s e  den t r e  a s  186  quad ra s  q u e  f o r ma m a  á r e a  d e  e s t u d o ,  
a q u e l a s  c o m á r e a s  p r ó x i ma s  a o  t a ma n h o  d a  Q N M  d e f i n i d a  n e s s e  m é t o d o ,  
o u  s e j a ,  c o m á r e a s  e n t r e  8 . 0 0 0 , 0 0  m 2  e  1 3 . 0 0 0 , 0 0  m 2 .   D e n o mi n a - s e  e s s a  
c o mo  a  f a i x a  d e  á r e a  ó t i ma  d a s  Q N M .  
 
D o  t o t a l ,  1 2 2  q u a d r a s  e n c o n t r a m- s e  c o m  á r e a  m e n o r  d e  
8 .000 ,00  m 2  e  4 0  q u a d r a s  c o m  á r e a  m a i o r  d e  1 3 . 0 0 0 , 0 0  m 2 .   Na  f a i x a  d e  
á r e a  ó t i ma  d a  Q NM  e n c o n t r a m- s e  2 4  q u a d r a s ,  d a s  q u a i s  s e l e c i o n a m- s e  2  
p a r a  f a z e r  a  s i mu l a ç ã o ,  t o ma n d o - s e  c o mo  c r i t é r i o  d e  e sco lha  quad ra s  
c o m  á r e a  p r ó x i ma  d o s  e x t r e m o s  d a  f a i x a  d e  á r e a  d a  Q N M ,  d e  u t i l i z a ç ã o  
mi s t a  e  c o m f o r ma t o  r e g u l a r .  
 
A s  q u a d r a s  s e l e c i o n a d a s  s ã o  a s  s e g u i n t e s :  a  p r i me i r a  é  a  
q u a d r a  n ú me r o  4 1 ,  l o c a l i z a d a  s e t o r  2 6  e  a  s e g u n d a  é  a  q u a d r a  n ú me r o  
6 1 ,  l o c a l i z a d a  n o  s e t o r  2 8 ,  a m b a s  l o c a l i z a d a s  n o  d i s t r i t o  5 2  ( A n e x o ) .    
 
I n i c i a n d o- s e  p e l a  s i mu l a ç ã o  p e l a  q u a d r a  n ú me r o  4 1 ,  n a s  
Tabe l a s  7 .1  e  7 . 2  ap re sen t am-se  a s  c a r a c t e r í s t i c a s  d o s  s e u s  l o t e s  e  d os  
i mó v e i s  c o n s t r u í d o s ,  r e s p e c t i v a me n t e .   D a  a n á l i s e  d a  T a b e l a  7 . 1  o b t e m-
s e  q u e  a  q u a d r a  4 1  e  é  c o mp o s t a  p o r  3 0  l o t e s ,  c o m t e s t a d a  e n t r e  3 , 0 0 m e  
2 2 , 0 0 m. ,  p r o f u n d i d a d e s  e n t r e  7 , 0 0 m e  6 0 , 0 0 m ,  c o m á r e a  d o s  l o t e s  e n t r e  
60 ,00  m 2  e  1 . 0 4 8 , 9 7  m 2 ,  p e r f a z e n d o  u ma  á r e a  t o t a l  d e  7 . 7 0 6 , 3 7  m 2 .  
 
Da  aná l i s e  da  Tabe l a  7 . 2  ob t êm-se  que  na  quad ra  41  e s t ão  
cons t ru ídos  29  imóve i s ,  s endo  24  imóve i s  e n t r e  1  e  3  p a v i me n t o s ,  1  
i mó v e l  e n t r e  4  e  9  p a v i me n t o s  e  5  i mó v e i s  e n t r e  1 0  e  1 5  p a v i me n t o s .   
E s s e s  i mó v e i s  t ê m  á r ea  c o ns t r u ída  va r i ando  en t r e  49 ,00  m 2  e  6 . 4 6 8 , 3 7  
m 2 ,  p e r f a z e n d o  u m a  á r e a  t o t a l  c o n s t ru ída  na  quad ra  de  29 .983 ,71  m 2 .  
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C o m e s t e s  d a d o s ,  p o d e - s e  e n t ã o  c a l c u l a r  o  C o e f i c i e n t e  d e  
Aprove i t amen to  da  Quad ra—CAQ ( i t em 5 .4 ) ,  que  pa r a  a  quad ra  41 ,  
r e s u l t a  e m  3 , 8 9 .   A s  T a b e l a s  7 . 1  e  7 . 2  a b a i x o  a p r e s e n t a m a s  




Tabela 7.1 – Lotes da quadra 41 
N Ú M E R O  D O  L O T E T E S T A D A  ( m ) P R O F U N D I D A D E  ( m )  Á R E A  ( m 2 )
2 7  2 2 , 0 0          2 7 , 0 0   6 8 3 , 0 0
4 7  2 0 , 0 0          1 8 , 0 0   4 2 7 , 0 0
6 3  1 7 , 0 0           7 , 0 0   1 1 7 , 0 0
7 8  1 5 , 0 0           7 , 0 0   6 3 , 0 0
9 9  1 4 , 0 0           7 , 0 0   9 1 , 0 0
1 0 5  6 , 0 0          4 6 , 0 0   2 7 6 , 0 0
1 1 0  4 , 0 0          4 6 , 0 0   1 9 5 , 0 0
1 1 4  4 , 0 0          5 1 , 0 0   2 2 7 , 0 0
1 1 9  4 , 5 0          6 0 , 0 0   2 7 0 , 0 0
1 2 4  5 , 0 0          5 1 , 0 0   2 7 3 , 0 0
1 2 9  6 , 0 0          5 1 , 0 0   2 6 3 , 0 0
1 3 4  4 , 0 0          5 1 , 0 0   2 4 7 , 0 0
1 3 9  4 , 0 0          5 1 , 0 0   2 3 7 , 0 0
1 4 3  4 , 0 0          5 1 , 0 0   2 1 7 , 0 0
1 4 7  4 , 0 0          5 1 , 0 0   2 1 5 , 0 0
1 5 1  3 , 0 0          5 1 , 0 0   1 8 4 , 0 0
1 5 5  3 , 0 0          5 1 , 0 0   1 8 4 , 0 0
1 6 3  8 , 0 0          1 9 , 0 0   1 6 3 , 0 0
1 6 8  4 , 0 0          1 2 , 0 0   6 0 , 0 0
1 8 6  1 2 , 0 0          1 2 , 0 0   6 7 , 0 0
1 9 9  1 3 , 0 0          1 1 , 0 0   1 9 7 , 0 0
2 0 3  4 , 0 0          2 0 , 0 0   7 9 , 0 0
2 1 0  7 , 0 0          2 0 , 0 0   1 4 2 , 0 0
2 1 4  3 , 0 0          2 0 , 0 0   7 0 , 0 0
2 1 9  5 , 0 0          2 0 , 0 0   9 8 , 0 0
2 2 4  4 , 0 0          2 0 , 0 0   9 4 , 0 0
2 4 4  1 2 , 0 0          3 3 , 0 0   3 9 4 , 0 0
2 8 6  1 9 , 0 0          2 3 , 0 0   4 8 9 , 0 0
3 0 5  1 9 , 0 0          2 4 , 0 0   5 7 3 , 0 0
3 2 5  2 0 , 5 6          5 0 , 0 0   1 . 0 4 8 , 9 7
T O T A L    7 . 7 0 6 , 3 7
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Tabela 7.2 – Imóveis da quadra 41 
N Ú M E R O  D O  L O T E N Ú M E R O  D E  P A V I M E N T O S Á R E A  C O N S T R U Í D A  ( m 2 )
2 7  1 3     6 . 4 6 8 , 3 7  
4 7  1 1     4 . 6 2 4 , 7 3  
6 3  2  1 8 4 , 0 0
7 8  1  6 3 , 0 0
9 9  2  1 8 2 , 0 0
1 0 5  2  1 8 4 , 0 0
1 1 0  2  1 7 0 , 0 0
1 1 4  4  4 3 2 , 9 8
1 1 9  2  1 6 7 , 2 5
1 2 4  2  1 3 2 , 4 6
1 2 9  2  1 8 8 , 0 0
1 3 4  1  2 0 8 , 0 0
1 3 9  2  1 3 3 , 0 0
1 4 3  2  2 0 7 , 0 0
1 4 7  1  6 7 , 0 0
1 5 1  1  9 2 , 0 0
1 5 5  1  7 2 , 0 0
1 6 3  2  2 1 8 , 0 0
1 6 8   0 , 0 0
1 8 6  1  6 7 , 0 0
1 9 9  1  1 0 9 , 0 0
2 0 3  3  2 1 0 , 0 0
2 1 0  1  1 1 4 , 2 8
2 1 4  1  6 3 , 0 0
2 1 9  1  4 9 , 0 0
2 2 4  3  1 9 7 , 0 0
2 4 4  1 2  3 . 4 0 0 , 0 0  
2 8 6  1 2  4 . 2 7 2 , 0 0  
3 0 5  1 5  6 . 6 3 1 , 4 8  
3 2 5  1  1 7 7 , 1 6
T O T A L   2 9 . 9 8 3 , 7 1
 
 
S e g u e - s e  a  s i mu l a ç ã o  n o  a mb i e n t e  q u a d r a  p e l a  q ua d r a  de  
n ú me r o  6 1 ,  n a s  T a b e l a s  7 . 3  e  7 . 4  a p r e s e n t a m- s e  a s  c a r a c t e r í s t i c a s  dos  
s e u s  l o t e s  e  d o s  i m ó v e i s  c o n s t r u í d o s ,  r e s p e c t i v a me n t e .   D a  a n á l i s e  d a  
T a b e l a  7 . 3  o b t ê m- s e  q u e  a  q u a d r a  6 1  e  é  c o m p o s t a  p o r  3 1  l o t e s ,  c o m  
t e s t a d a  e n t r e  5 , 0 0 m e  3 2 , 0 0 m. ,  p r o fu n d i d a d e s  e n t r e  7 , 0 0 m e  6 5 , 0 0 m,  
c o m á r e a  d o s  l o t e s  e n t r e  6 9 , 0 0 m 2  e  1 . 9 3 8 , 0 0  m 2 ,  pe r f azendo  uma  á r ea  
t o t a l  d e  1 3 . 9 0 2 , 3 5  m 2 .  
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Tabela 7.3 – Lotes da quadra 61 
N Ú M E R O  D O  L O T E T E S T A D A  ( m ) P R O F U N D I D A D E  ( m )  Á R E A  ( m 2 )
6  7 , 7 0  2 1 , 0 0  1 5 7 , 8 5
1 9  8 , 0 0  2 1 , 0 0  1 5 9 , 0 0
2 6  7 , 0 0  1 9 , 0 0  1 3 3 , 0 0
3 4  8 , 0 0  2 0 , 0 0  1 6 0 , 0 0
4 3  9 , 0 0  2 4 , 0 0  2 1 4 , 0 0
5 2  9 , 0 0  2 4 , 0 0  2 0 9 , 0 0
6 1  8 , 0 0  2 4 , 0 0  2 1 4 , 0 0
6 9  8 , 0 0  2 4 , 0 0  2 0 2 , 0 0
7 8  9 , 0 0  2 4 , 0 0  2 1 1 , 0 0
8 7  9 , 0 0  1 9 , 0 0  1 8 6 , 0 0
1 2 2  1 1 , 0 0  1 1 , 0 0  2 7 6 , 0 0
1 2 9  7 , 0 0  6 3 , 0 0  4 6 2 , 0 0
1 3 8  8 , 9 0  6 5 , 0 0  5 7 8 , 5 0
1 7 0  3 2 , 0 0  5 7 , 0 0  1 . 9 3 8 , 0 0
1 9 1  2 1 , 0 0  3 6 , 0 0  1 . 0 2 4 , 0 0
2 3 5  1 8 , 3 9  4 2 , 3 0  1 . 3 3 8 , 9 7
2 5 3  1 7 , 8 0  1 3 , 9 5  4 8 9 , 0 5
2 5 9  6 , 0 0  7 , 0 0  6 9 , 0 0
2 7 7  1 9 , 0 0  1 6 , 0 0  1 . 9 2 0 , 0 0
2 8 3  5 , 0 0  1 6 , 0 0  2 8 0 , 0 0
3 2 8  1 7 , 0 0  3 6 , 0 0  5 1 6 , 0 0
3 3 8  1 0 , 0 0  2 0 , 0 0  2 0 0 , 0 0
3 4 5  8 , 0 0  1 1 , 0 0  9 6 , 0 0
3 5 2  7 , 0 0  1 6 , 0 0  1 0 9 , 0 0
3 7 0  1 8 , 0 0  1 1 , 0 0  2 6 5 , 0 0
3 9 0  1 9 , 0 0  7 , 0 0  3 4 2 , 0 0
4 2 2  2 5 , 0 0  3 6 , 0 0  9 6 0 , 0 0
4 3 0  8 , 0 0  3 4 , 0 0  2 8 0 , 0 0
4 4 3  1 3 , 0 0  3 3 , 0 0  3 9 6 , 0 0
4 5 1  8 , 1 3  2 9 , 0 0  2 3 5 , 0 0
4 6 5  1 4 , 0 0  1 9 , 0 0  2 9 3 , 0 0
T O T A L    1 3 . 9 0 2 , 3 5
 
 
Na  quad ra  61  e s t ão  cons t ru ídos  31  imóve i s ,  s endo  23  imóve i s  
e n t r e  1  e  3  p a v i m e n t o s ,  3  i mó v e i s  e n t r e  4  e  9  p a v i me n t o s  e  5  i mó v e i s  
e n t r e  1 0  e  1 5  p a v i me n t o s .   E s s e s  i m ó v e i s  t ê m á r e a  c o n s t r u í d a  v a r i a n d o  
en t r e  73 ,00  e  9 .273 ,99  m 2 ,  p e r f a z e n d o  u ma  á r e a  t o t a l  cons t ru ída  na  
q u a d r a  d e  4 6 . 1 5 0 , 5 0  m 2 .   C o m e s t e s  d a d o s ,  p o d e - s e  t a mbé m c a l c u l a r  o  
C A Q ,  o  q u a l  r e s u l t a  e m 3 , 3 1 .   A  T a b e l a  7 . 4  a p r e s e n t a  a s  c a r a c t e r í s t i c a s  
d o s  i mó v e i s  q u e  c o mp õ e m a s  q u a d r a s  6 1 .  
 
7. –  Simulação da Aplicação e Sustentação Técnica-Econômica 
 
204
Tabela 7.4 – Imóveis da quadra 61 
N Ú M E R O  D O  L O T E N Ú M E R O  D E  P A V I M E N T O S Á R E A  C O N S T R U Í D A  ( m 2 )
6  1  1 1 7 , 0 0
1 9  1  8 0 , 0 0
2 6  1  9 6 , 0 0
3 4  1  7 9 , 2 5
4 3  1  1 0 2 , 0 0
5 2  1  1 0 7 , 0 0
6 1  2  3 7 4 , 3 2
6 9  2  2 2 2 , 5 8
7 8  1  1 4 1 , 0 0
8 7  1  1 2 3 , 0 0
1 2 2  1  1 5 5 , 0 0
1 2 9  2  1 8 0 , 0 0
1 3 8  6  2 . 1 4 2 , 6 5
1 7 0  7  8 . 6 9 8 , 2 7
1 9 1  8  4 . 5 2 6 , 2 7
2 3 5  1 2  9 . 2 7 3 , 9 9
2 5 3  1  2 6 6 , 0 0
2 5 9  2  8 5 , 0 0
2 7 7  1 1  8 . 2 0 4 , 9 3
2 8 3  1  2 7 2 , 0 0
3 2 8  1 0  2 . 4 6 9 , 2 3
3 3 8  2  1 5 9 , 0 0
3 4 5  2  1 2 0 , 0 0
3 5 2  2  1 2 2 , 0 0
3 7 0  1  7 3 , 0 0
3 9 0  1  2 0 2 , 0 0
4 2 2  1 2  5 . 0 3 1 , 4 8
4 3 0  2  3 6 1 , 0 0
4 4 3  1 0  1 . 9 3 5 , 2 7
4 5 1  2  2 4 6 , 2 6
4 6 5  1  1 5 0 , 0 0
T O T A L   4 6 . 1 5 0 , 5 0
 
 
D e f i n i d a s  e  a na l i s a d a s  a s  q u ad r a s ,  i n i c i a - se  a  a p l i c aç ã o  d o  
mé t o d o  Q N M  c o n s i d e r a n d o - s e  a s  d i me n s õ e s  d a  q u a d r a  c o mo  u ma  á r e a  
ú n i c a ,  s e m  q u a l q u e r  s u b d i v i s ã o  e m l o t e s .   P a r t i n d o - s e  d o  p e r í me t r o  p a r a  
o  cen t ro  da  quad ra ,  dema rca - se  a  p r o f u n d i d a d e  d e  3 0 , 0 0 m ( v e r  i t e m 
6 . 3 ) ,  a s s i m  t ê m- s e  d u a s  á r e a s  d e f i n i d a s ,  a  p r i me i r a  c o m  f r e n t e  p a r a  o s  
l o g r a d o u r o s  p ú b l i c o s  q u e  d a r á  o r i g e m  a o s  L A  e  a  s e g u n d a  é  f o r ma d a  
p e l o  n ú c l e o  d a  q u a d r a ,  q u e  d a r á  o r i g e m a o  L P .  
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A  segu i r ,  d iv id i - s e  a s  á r ea s  d e  f r e n t e  p a r a  o  l o g r a d o u r o  
p ú b l i c o  e m  l o t e s  c o m  1 2 , 0 0  m d e  f r e n t e  ( v e r  i t e m 6 . 3 ) ,  f o r ma n d o - s e  
a s s i m o s  L A .   O  n ú c l e o  d a  q u a d ra  p e r ma n e c e  c o m  s u a  á r e a  s e m q u a l q u e r  
subd iv i s ão ,  f o r mando  o  LP .  
 
C o n c l u í d o s  o s  p r o c e d i me n t o s  nece s sá r i o s ,  a s  Tabe l a s  7 . 5  e  7 . 6  
a p r e s e n t a m- s e  a g o r a  a s  n o v a s  con f igu rações  da s  quad ra s  41  e  61 ,  
r e su l t ando  na s  QNM 41  e  QNM 61 ,  co m a s  s e g u i n t e s  c o n f i g u r a ç õ e s :  
 
 
Tabela 7.5 – Lotes da QNM 41 
T I P O  D E  
L O T E  
Q U A N T I D A D E  
D E  L O T E S  
T E S T A D A  
( m )  
P R O F U N D I D A D E  
( m )  
Á R E A  D E  C A D A  
L O T E  ( m 2 )  
L P  1  2 5 , 0 0  3 3 , 0 0  8 2 5 , 0 0  
L A  1 7  1 2 , 0 0  3 0 , 0 0  3 6 0 , 0 0  
T O T A L  1 8  -  -  6 . 9 4 5 , 0 0 *  
*(sem considerar a área destinada do acesso ao LP) 
 
 
C o m a  a p l i c a ç ã o  d o  mé t o d o  Q N M ,  a  quad ra  41  pa s sou  a  s e r  
f o r ma d a  p o r  1 8  l o t e s ,  r e s u l t a n d o  n uma  c o n f i g u r a ç ã o  m o d u l a r ,  c o mp o s t a  
po r  1  LP  e  17  LA (Anexo ) ,  t o t a l i z ando  a  soma  da  á r ea  de s se s  l o t e s  em  
6 .945 ,00  m 2 .  
 
 
Tabela 7.6 – Lotes da QNM 61 
T I P O  D E  
L O T E  
Q U A N T I D A D E  
D E  L O T E S  
T E S T A D A  
( m )  
P R O F U N D I D A D E  
( m )  
Á R E A  D E  C A D A  
L O T E  ( m 2 )  
L P  1  4 0 , 0 0  9 5 , 0 0  3 . 0 3 6 , 0 0  
L A  2 9  1 2 , 0 0  3 0 , 0 0  3 6 0 , 0 0  
T O T A L  3 0  -  -  1 3 . 4 7 6 , 0 0 *  
*(sem considerar a área destinada do acesso ao LP) 
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C o m a  a p l i c a ç ã o  d o  mé t o d o  Q N M ,  a  quad ra  61  pa s sou  a  s e r  
f o r mada  po r  30  l o t e s ,  s endo  1  LP  e  29  LA (Anexo ) ,  t o t a l i z ando  a  soma  
d a  á r e a  d e s s e s  l o t e s  e m 1 3 . 8 3 6 , 0 0  m 2 .   A s  T a b e l a s  7 . 7  e  7 . 8  a p r e s e n t a m 
o  n ú me r o  d e  p a v i me n t o s  e  á r e a  d o s  i mó v e i s  a  s e r e m  c o n s t r u í d o s  n o s  
l o t e s  d a s  Q N M  4 1  e  6 1 ,  r e s p e c t i v a me n t e .  
 
 
Tabela 7.7 – Imóveis da QNM 41 
T I P O  D E  
L O T E  
Q U A N T I D A D E  
D E  L O T E S   
N Ú M E R O  M Á X I M O  D E  
P A V I M E N T O S   
Á R E A  C O N S T R U Í D A  
M Á X I M A  ( m 2 )   
L P  1  4 - 9  2 . 6 3 9 , 9 0  
L A  1 7  1 - 3  4 9 4 , 8 0  
T O T A L  1 8  -  1 1 . 0 5 1 , 5 0  
 
 
C o m a  a p l i c a ç ã o  d o  mé t o d o  Q N M ,  o  t o t a l  de  á r ea  cons t ru ída  na  
QNM 41  é  de  11 .051 ,50  m 2 .   C o m  e s t e s  d a d o s ,  p o d e - s e  t a mbé m c a l c u l a r  
o  C A Q ,  o  q u a l  r e s u l t a  e m  1 , 4 3 .   P a r a  d e f i n i ç ã o  d a  á r e a  c o n s t r u í d a  
má x i ma  no  LP  da  QNM 61 ,  r e co r r e - s e  ao  va lo r  c a l cu l ado  na  Tabe l a  6 . 8  
pa r a  o  LP  da s  QNM-LP3-3B .  
 
 
Tabela 7.8 – Imóveis da QNM 61 
T I P O  D E  
L O T E  
Q U A N T I D A D E  
D E  L O T E S  
N Ú M E R O  M Á X I M O  D E  
P A V I M E N T O S  
Á R E A  C O N S T R U Í D A  
M Á X I M A  ( m 2 )  
L P  1  1 0 - 1 5  1 9 . 0 8 6 , 0 0  
L A  2 9  1 - 3  4 9 4 , 8 0  
T O T A L  3 0  -  3 3 . 4 3 5 , 2 0  
 
 
C o m a  a p l i c a ç ã o  d o  mé t o d o  Q N M ,  o  t o t a l  d e  á r e a  c o n s t r u í d a  n a  
QNM 61  é  de  33 .435 ,20  m 2 .   C o m  e s t e s  d a d o s ,  p o d e - s e  t a mbé m c a l c u l a r  
o  C A Q ,  o  q u a l  r e s u l t a  e m 2 , 4 0 .  
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A  s e g u i r ,  n a s  T a b e l a s  7 . 9  e  7 . 1 0 ,  a p r e sen t a - s e  um quad ro  f i na l  
c o mpa r a t i v o  e n t r e  a s  d u a s  qua d r a s  a na l i s a d a s :  
 
 
Tabela 7.9 – Quadro final comparativo da Quadra 41 
N Ú M E R O  D A  
Q U A D R A  
Q U A N T I D A D E  D E  
L O T E S  
Á R E A  
T O T A L  ( m 2 )
Á R E A  T O T A L  
C O N S T R U I D A  ( m 2 )  
C A Q
4 1  3 0  7 . 7 0 6 , 3 7  2 9 . 9 8 3 , 7 1  3 , 8 9
Q N M  4 1  1 8  6 . 9 4 5 , 0 0 *  1 1 . 0 5 1 , 5 0  1 , 4 3
*(sem considerar a área destinada do acesso ao LP) 
 
 
Tabela 7.10 – Quadro final comparativo da Quadra 61 
N Ú M E R O  D A  
Q U A D R A  
Q U A N T I D A D E  D E  
L O T E S  
Á R E A  T O T A L  
( m 2 )  
Á R E A  T O T A L  
C O N S T R U I D A  ( m 2 )  
C A Q
6 1  3 1  1 3 . 9 0 2 , 3 5  4 6 . 1 5 0 , 5 0  3 , 3 1
Q N M  6 1  3 0  1 3 . 4 7 6 , 0 0 *  3 3 . 4 3 5 , 2 0  2 , 4 0
   *(sem considerar a área destinada do acesso ao LP) 
 
 
A n a l i s a n d o - s e  o s  v a l o r e s  d e  C A Q  e n c o n t r a d o s  p a r a  o s  d o i s  
c a s o s ,  p e r c e b e - s e  q u e  e m  a m b o s  h o u v e  u m d e c r é s c i m o  ( d e  3 , 8 9  p a r a  
1 , 4 3 ;  e  d e  3 , 3 1  p a r a  2 , 4 0 ) ,  p a r a  a  QNM  4 1  e  Q N M  6 1 ,  r e s p e c t i v a me n t e .  
 
 
7.3  Simulação no Centro  Urbano de  Florianópol is  
 
 
U t i l i z a - se  o  c e n t r o  d a  c i d a d e  d e  F l o r i a n ó p o l i s  p a r a  s i m u l a r  a  
a p l i c a ç ã o  d o  mé t o d o  Q N M ,  p e l o  a c e s s o  à s  i n f o r m a ç õ e s  d o  c a d a s t r o  
i mo b i l i á r i o  e  t a m b é m,  p o r  c o n s i d e ra r - s e  q u e  e s t e  u m  l o c a l  q ue  r e ú n e  
u ma  s é r i e  d e  p r o b l e ma s  u r b a n o s ,  o s  q u a i s  a  mé t o d o  Q N M  p r o p õ e  e v i t a r .  
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A  s i mu l a ç ã o  i n i c i a  p r o p o n d o - s e  u m a  n o v a  f o r ma  d e  a r r a n j o  
e s p a c i a l  u r b a n o  p a r a  a  á r e a  e m e s t u d o ,  a s s i m s e n d o ,  u t i l i z a  a  á r e a  t o t a l  
d o  e s p a ç o  u r b a n o  d o  c e n t r o  d e  F l o r i a n ó p o l i s  c o mo  c e n á r i o  ( 3  k m 2 ) .   E m 
v i s t a  d i s s o ,  p a s s o  a  p a s s o ,  v a mos  r e c o n s t r u i r  o  c e n t r o  d a  c i d a d e  
ado t ando - se  o  mé todo  QNM .  
 
 
7 . 3 . 1  N ú me r o  d e  Q u a d r a s  
 
 
Na  á r ea  de  e s tudo  r ea l ,  o  núme r o  de  quad ra s  é  de  186 ,  
o c u p a n d o  u ma  á r e a  t o t a l  d e  1 . 8 3 5 . 9 4 9 , 0 0  m 2 ,  c o m  d i me n s õ e s  e n t r e  
250 ,00  m 2  e  101 .755 ,69  m 2 .   A s  T a b e l a s  7 . 1 1  e  7 . 1 2  a p r e s e n t a m o  
núme ro  t o t a l  de  quad ra s  pa r a  a s  d ime nsões  de  QNM ap re sen t adas  pa r a  
s i mu l a r  a  á r e a  r e a l  t o t a l .  
 
 
Tabela 7.11 – Número de QNM-LP2 
QNM-LP2NÚMERO DE BLOCOS 
ÁREA (m2) Nº DE QUADRAS
1  8 . 0 6 4  2 2 8  
2  9 . 4 5 0  1 9 4  
3  1 0 . 8 0 0  1 7 0  
 
 
Tabela 7.12 – Número de QNM-LP3 
QNM-LP3NÚMERO DE BLOCOS 
ÁREA (m2) Nº DE QUADRAS
1 9.072 202 
2 11.520 159 
3 12.960 142 
 
7. –  Simulação da Aplicação e Sustentação Técnica-Econômica 
 
209
D e s t a c a - se  q u e  e m  3  s i t u a ç õ e s ,  o b t e v e - se  u m n ú me r o  d e  
q u a d r a s  me n o r  p a r a  a  me s ma  á r e a  t o t a l .   I s s o  o c o r r e  p o r q u e ,  n e s s e s  
c a s o s ,  a  á r e a  d a s  QNM  é  s u p e r i o r  a  méd i a  r e a l  da s  quad ra s .  
 
 
7 . 3 . 2  N ú me r o  d e  L o t e s  
 
 
Na  á r ea  de  e s tudo  r ea l ,  o  n ú me r o  d e  l o t e s  é  2 . 7 3 6 ,  c o m  
d i me n s õ e s  e n t r e  1 2 , 0 0  m 2  e  5 2 . 1 6 5 , 0 0  m 2 .   N e s t e  i t e m,  c a l c u l a - se  
s e p a r a d a me n t e  o  n ú me r o  d e  L A  e  L P .  
 
 
7 . 3 . 2 . 1  Lote s  Ad jacen t e s—LA 
 
 
A s  T a b e l a s  7 . 1 3  e  7 . 1 4  a p r e s e n t a m o  n ú me r o  t o t a l  d e  L A  p a r a  
a s  d i me n s õ e s  d e  Q N M  a p r e se n t a d a s  pa r a  s i mu l a r  a  á r e a  r e a l  t o t a l .  
 
 
Tabela 7.13 – Número total de LA para QNM-LP2 
NÚMERO DE 
BLOCOS 




TOTAL DE LOTES 
ADJACENTES
1 19 228 4.332 
2 17 194 3.298 
3 19 170 3.230 
 
 
Tabela 7.14 – Número total de LA para QNM-LP3 
NÚMERO DE 
BLOCOS 




TOTAL DE LOTES 
ADJACENTES
1 21 202 4.242 
2 25 159 3.975 
3 27 142 3.834 
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Cons ide r ando - se  some n te  o s  LA,  pa r a  a s  6  p ropos t a s  
a p r e s e n t a d a s ,  o b t ê m- s e  u m  n ú me r o  d e  l o t e s  ma i o r  q u e  o  e x i s t e n t e  n a  
á r e a  r e a l .   P e r c e n t u a l me n t e  e s s e  a c r é s c i mo  é  a p r e se n t a d o  na  T a b e l a  
7 . 15 .  
 
 










7 . 3 . 2 . 2  L o t e s  P r ed i a i s — L P 
 
 
N o  mé t o d o  p r o p o s t o ,  t e m- s e  e m c a d a  Q N M  u m ú n i c o  L P ,  
p o r t a n t o ,  o  n ú me r o  d e  L P  é  o  me s mo  d o  n ú m e r o  d a s  QNM .   A s  T a b e l a s  
7 . 1 6  e  7 . 1 7  a p r e s e n t a m o  n ú me r o  t o t a l  d e  L P  p a r a  a s  d i me n s õ e s  d e  Q N M  
a p r e s e n t a d a s  p a r a  s i mu l a r  a  á r e a  r e a l  t o t a l .  
 
 
Tabela 7.16 – Número total de LP para QNM-LP2 
NÚMERO DE 
BLOCOS 




TOTAL DE LOTES 
PREDIAIS 
1 1 228 228 
2 1 194 194 
3 1 170 170 
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Tabela 7.17 – Número total de LP para QNM-LP3 
NÚMERO DE 
BLOCOS 




TOTAL DE LOTES 
PREDIAIS 
1 1 202 202 
2 1 159 159 
3 1 142 142 
 
 
O  n ú me r o  t o t a l  de  l o t e s  é  o b t i d o  p e l o  s o ma t ó r i o  d o s  L P  e  L A  
p a r a  c a d a  u ma  d a s  t r ê s  c o n f i g u r a ç õ e s  a p r e s e n t a d a s .   As  T a b e l a s  7 . 1 8  e  
7 . 1 9  a p r e s e n t a m o  n ú me r o  t o t a l  d e  l o t e s  p a r a  a s  d i me n s õ e s  d e  Q N M  
a p r e s e n t a d a s  p a r a  s i mu l a r  a  á r e a  r e a l  t o t a l .  
 
 
Tabela 7.18 – Número total de lotes para QNM-LP2 
NÚMERO DE 
BLOCOS 
NÚMERO DE LOTES 
PREDIAIS 
NÚMERO DE LOTES 
ADJACENTES 
NÚMERO TOTAL DE 
LOTES 
1 228 4.332 4.560 
2 194 3.298 3.492 
3 170 3.230 3.400 
 
 
Tabela 7.19 – Número total de lotes para QNM-LP3 
NÚMERO DE 
BLOCOS 
NÚMERO DE LOTES 
PREDIAIS 
NÚMERO DE LOTES 
ADJACENTES 
NÚMERO TOTAL DE 
LOTES 
1 202 4.242 4.444 
2 159 3.975 4.134 
3 142 3.834 3.976 
 
 
N a  T a b e l a  7 . 2 0 ,  a p r e s e n t a - s e  o  a c r é s c i mo  p e r c e n t u a l  t o t a l  d o  
n ú me r o  d e  l o t e s  d o  mé t o d o  Q N M  p ropos to .   Pe r cebe - se  que  pa r a  4  
p r o p o s t a s  o s  a c r é s c i mo s  p e r c e n t u a i s  s ã o  d a  o r d e m d e  5 0 %  o u  a c i ma  
d e s s e .  
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7 . 3 . 3  N ú me r o  d e  I mó v e i s  
 
 
N a  á r e a  d e  e s t u d o  r e a l ,  o  n ú mer o  d e  i mó v e i s  c o n s t r u í d o s  é  d e  
2 .576 ,  d i s t r i bu ídos  da  s egu in t e  ma ne i r a :  2 . 044  de  1  a  3  pav ime n tos ,   
2 6 4  d e  4  a  9  p a v i m e n t o s ,  3 9 7  d e  1 0  a  1 5  p a v i me n t o s .  
 
A s  T a b e l a s  7 . 2 1  e  7 . 2 2  a p r e s e n t a m o  n ú me r o  t o t a l  d e  i mó v e i s  
p a r a  a s  d i me n s õ e s  d e  Q N M  a p r e s e n t a d a s  p a r a  s i mu l a r  a  á r e a  r ea l  t o t a l .   
D e s t a c a - s e  q u e ,  e m b o r a  s e j a m  p r o p o s t a s  c o n f i g u r a ç õ e s  c o m m a i s  d e  u m 
b l o c o ,  a d o t a - s e  o  c r i t é r i o  d e  c o n s i de r a r - s e  e s s e  c o mo  u m  ú n i c o  i mó v e l .  
 
 




1 A 3 PAVIMENTOS 
G2 
4 A 9 PAVIMENTOS 
1 4.332 228 
2 3.298 194 
3 3.230 170 
 
 




1 A 3 PAVIMENTOS 
G3 
10 A 15 PAVIMENTOS 
1 4.242 202 
2 3.975 159 
3 3.834 142 
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A  v a r i a ç ã o  p e r c e n t u a l  e n t r e  o  número  de  imóve i s  r e a l  e  a s  
Q N M - L P 2  e  Q N M - L P 3  s ã o  a p r e s e n t adas  pe l a s  Tabe l a s  7 . 23  e  7 . 24 ,  
r e s p e c t i va me n t e .  
 
 




1 A 3 PAVIMENTOS 
G2  
4 A 9 PAVIMENTOS 
1  +111,93 - 13,64 
2  + 61,35 - 26,51 
3  + 58,02 - 35,60 
 
 




1 A 3 PAVIMENTOS 
G3 
10 A 15 PAVIMENTOS 
1  +107,53 - 49,11 
2  +94,47 - 59,95 
3  +87,57  - 64,23 
 
 
7 . 3 . 4  Área  Cons t ru ída  po r  Quad ra  
 
 
N a  á r e a  d e  e s t u do  r e a l ,  a  á r ea  cons t ru ída  po r  quad ra  e s t á  
d i s t r i bu ída  en t r e  882 ,87  m 2  e  184 .349 ,07  m 2 ,  e  a  á r e a  c o n s t r u í da  mé d i a  
é  d e  2 2 . 0 1 8 , 0 0  m 2 .   D a s  T a b e l a s  6 . 7  e  6 . 8  o b t ê m- s e  a s  T a b e l a s  7 . 2 5  e  
7 . 2 6 ,  n a s  q u a i s  a p r e s e n t a - s e  a  á r e a  c o n s t r u í d a  p o r  q u a d r a  p a r a  a s  
d i me n s õ e s  d e  Q N M  a p r e s e n t a d a s  p a r a  s i mu l a r  a  á r e a  r e a l  t o t a l .  
 





LOTES ADJACENTES (m2) ÁREA TOTAL 
CONSTRUÍDA (m2) 
1 2.639,90 9.401,20 12.401,10 
2 5.279,80 8.411,60 13.691,40 
3 7.919,70 9.401,20 17.320,90 
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LOTES ADJACENTES (m2) ÁREA TOTAL 
CONSTRUÍDA (m2) 
1 6.362,00 10.390,80 16.752,80 
2 12.724,00 12.370,00 25.094,00 
3 19.086,00 13.359,60 32.445,60 
 
 
7 . 3 . 5  T o t a l  d e  á r e a  c o n s t r u í d a  p o r  p a v i me n t o  
 
 
N a  á r e a  d e  e s t u d o  r e a l ,  a  á r e a  co n s t r u í d a  p o r  g r u p o  d e  i mó v e i s ,   
e s t á  a s s i m  d i s t r i b u í d a :  G1  ( i móv e i s  c o m g a b a r i t o  e n t r e  1  e  3  
p a v i me n t o s )  –  7 6 9 . 9 9 9 , 6 9  m 2 ,  G2  ( i móve i s  com gaba r i t o  en t r e  4  e  9  
p a v i me n t o s )  –  5 8 9 . 0 4 3 , 1 5  m 2  e  G 3  ( i mó v e i s  c o m g a b a r i t o  e n t r e  1 0  e  1 5  
p a v i me n t o s ) –  2 . 4 7 9 . 1 3 4 , 4 9  m 2 .   A s  T a b e l a s  7 . 2 7  e  7 . 2 8  a p r e s e n t a m a  
á r e a  c o n s t r u í d a  p o r  g r u p o  d e  i mó ve i s  pa r a  a s  d imensões  de  QNM  
a p r e s e n t a d a s  p a r a  s i mu l a r  a  á r e a  r e a l  t o t a l .  
 
 
Tabela 7.27 – Área construída por grupo de imóveis para QNM-LP2 
TOTAL DE ÁREA CONSTRUÍDA NÚMERO 
DE 
BLOCOS 
G1            
1 A 3  
PAVTOS 
G2           






1 9.401,20 2.639,90 228 2.143.473,60 601.897,20 
2 8.411,60 5.279,80 194 1.631.850,40 1.024.281,20 
3 9.401,20 7.919,70 170 1.598.204,00 1.346.349,00 
 
 
Tabela 7.28 – Área construída por grupo de imóveis para QNM-LP3 
TOTAL DE ÁREA CONSTRUÍDA NÚMERO 
DE 
BLOCOS 
G1            
1 A 3  
PAVTOS 
G3          






1 10.390,80 6.362,00 202 2.098.941,60 1.285.124,00 
2 12.370,00 12.724,00 159 1.966.830,00 2.023.116,00 
3 13.359,60 19.086,00 142 1.897.063,20 2.710.212,00 
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C o mpa r a n d o - s e  o s  v a l o r e s  d e s s a s  Ta be l a s  com os  dados  r ea i s  
d a  á r e a  d e  e s t u d o ,  p e r c e b e - s e  c l a r amen te  que  em todas  a s  p ropos t a s  
a p r e s e n t a d a s  h á  u m  a u me n t o  n a  á r e a  c o n s t r u í d a  d e  i mó v e i s  d o  G 1  
( i mó v e i s  c o m g a b a r i t o  e n t r e  1  e  3  p a v i me n t o s ) ,  g e r a n d o  u ma  
s o c i a l i z a ç ã o  d o  a m b i e n t e  e  d a  i n f r a - e s t ru tu r a  u rbana .   A  Tabe l a  7 .29  
a p r e s e n t a  e s s e  a c r é s c i mo  p e r c e n t u a l .  
 
 










7 . 3 . 6  Á r e a s  c o m v i a b i l i d a d e  d e  c o n s t ru ç ã o  e  Í n d i c e  d e  A p r o v e i t a me n t o  
M á x i mo  
 
 
N a  á r e a  d e  e s t u d o  r e a l ,  a s  á r e a s  c o m v i a b i l i d a d e  d e  c o n s t r u ç ã o  
e  s e u s  r e s p e c t i v o s  í n d i c e s  d e  a p r ov e i t a me n t o  má x i mo  s ã o  d i s t r i b u í d a s  
p o r  f a i x a s  d e  t e r r a s  q u e  n ã o  c o i n c i d e m c o m  o s  l i mi t e s  d o s  l o t e s ,  
d i f i c u l t a nd o  s u a  i n t e r p r e t a ç ã o  e  a p l i c a ç ã o .   N o  mé t o d o  p r o p o s t o ,  e s t e  
p r o b l e ma  é  s i mp l i f i c a d o ,  p e l a  a p l i c a ç ã o  d i r e t a  d a  v i a b i l i d a d e  de  
cons t rução  de  p ro j e to  de  cada  t i po  de  l o t e  na  quad ra ,  que  co inc ide  com 
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7 .3 .7  S i t u a ç ã o  n a  q u a d r a  
 
 
N a  á r e a  d e  e s t u d o  r e a l ,  e nc o n t r a m- s e  3 4  l o t e s  e n c r a v a d o s ,  o u  
s e j a ,  q u e  n ã o  t e m  f r e n t e  p a r a  u m  l o g r a d o u r o  p ú b l i c o .   No  mé t o d o  
p r o p o s t o ,  e s t e  p r o b l e ma  é  e l i mi n a d o ,  p o i s  c o m a  a p l i c a ç ã o  d e s t a ,  t o d o s  
o s  L o t e s  A d j a c e n t e s — L A  t e m f r e n t e  p a r a  o  l o g r a d o u r o  p ú b l i c o  e  o  L o t e  
P r ed i a l—LP,  t e m  ace s so  ao  l og rad o u r o  p ú b l i c o  a t r a v é s  d e  u ma  r u a  
s e c u n d á r i a ,  e s p e c i a l me n t e  p r o j e t a d a  c o m e s t a  f i n a l i d a d e .  
 
 
7 . 3 . 8  F o r ma  p r e d o mi n a n t e  d a s  q u a d r a s  
 
 
N a  á r e a  d e  e s t u d o  r e a l ,  a p e na s  4 5 , 7 %  d o s  l o t e s  t ê m a  f o r ma  
p r edominan t e  r e t angu l a r .   No  mé t o d o  p r o p o s t o ,  e s t a  q u e s t ã o  é  
u n i f o r mi z a d a ,  p o i s  c o m a  u t i l i z a ç ã o  d o s  L o t e s  A d j a c e n t e s — L A  e  L o t e s  
P r e d i a i s — L P ,  t o d o s  o s  l o t e s  t ê m f o r ma  r e t a n g u l a r .  
 
 
7 . 3 . 9  S i mu l a ç ã o  d o  T o t a l  d e  Q N M  
 
 
N a  á r e a  d e  e s t u d o  r e a l ,  a  á r e a  t o t a l  c o n s t r u í d a  é  4 . 0 9 5 . 4 8 5 , 9 4  
m 2 ,  p a r a  u m t o t a l  d e  1 8 6  q u a d r a s ,  o  que  pe r f az  uma  méd ia  de  22 .018 ,74  
m 2  d e  á r e a  c o n s t r u í da  p o r  q u a d r a .   C o m  a  u t i l i z a ç ã o  d o  mé t o d o  
p r o p o s t o ,  p o d e - s e  r e d i s t r i b u i r  e s t e  v a l o r  e m f u n ç ã o  d o s  d i f e r e n t e s  t i p o s  
de  QNM propos to s .   As  Tabe l a s  7 .30  e  7 .31  ap re sen t am e s t a  
r e d i s t r i b u i ç ã o  p a r a  a s  d i me n s õ e s  d e  Q N M  a p r e s e n t a d a s .  
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1 4.095.485,94  12.401,10 330 
2 4.095.485,94  13.691,40 299 
3 4.095.485,94  17.320,90 236 
 
 









1 4.095.485,94 16.752,80 244 
2 4.095.485,94 25.094,00 163 
3 4.095.485,94 32.445,60 126 
 
 
7 . 3 . 10  S i mu l a ç ã o  d a  Á r e a  p a r a  o  S i s t e ma  d e  T r a n s p o r t e  U r b a n o  
 
 
U t i l i z a n do - s e  a  q u a n t i d a de  d e  Q N M  r e s u l t a n t e  do  i t e m  
an t e r i o r ,  pode - se  ca l cu l a r  en t ão  o  pe r cen tua l  r e su l t a n t e  p a r a  o  s i s t e ma  
v i á r i o  u t i l i z ando  a  mé todo  p ropos t a .   De d u z i n d o  d a  á r e a  t o t a l  d a  á r e a  d e  
e s t u d o  ( 3  k m 2 )  a  á r e a  t o t a l  o c u p a d a  pe l a s  quad ra s  ( 1 . 835 .949 ,00  m 2 ) ,  o  
s a l d o  é  o  t o t a l  d e  á r e a  d e s t i n a d a  a o  s i s t e ma  d e  t r a n s p o r t e  u r b a n o ,  o u  
s e j a  1 . 164 .051 ,00  m 2 ,  r e p r e s e n t a n d o  3 8 , 8 0 %  d e s s e  t o t a l .  
 
A s  T a b e l a s  7 . 3 2  e  7 . 3 3  a p r e s e n t a m o  t o t a l  de  á r ea  de s t i nada  ao  
s i s t e ma  de  t r a n s p or t e  u r b a no  p a r a  a s  d ime nsões  de  QNM ap re sen t adas  
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1 330 8.064 2.661.120 1.434.365,94 35,02 
2 299 9.450 2.825.550 1.269.935,94 31,00 
3 236 10.800 2.548.800 1.546.685,94 37,76 
 
 

















1 244 9.072 2.422.500 1.672.985,94 40,85 
2 163 11.520 2.213.568 1.881.917,94 45,95 
3 126 12.960 1.632.960 2.462.525,94 60,12 
 
 
C o n s t a t a - s e  q u e  p a r a  a s  Q N M - L P 3  o b t ê m- s e  u m a c r é sc i mo  n o  
pe r cen tua l  de  á r ea  de s t i nado  ao  s i s t e ma  d e  t r a n s p o r t e  u r b a n o .  
 
 
7 . 3 . 1 1   S i m u l a ç ã o  d o  C o e f i c i e n t e  de  Aprove i t amen to  da  Quad ra—CAQ 
 
 
P a r a  f a z e r  a  s i mu l a ç ã o  d a  a p l i ca ç ã o  d a s  Q N M ,  u t i l i zo u - s e  a  
t o t a l i d a d e  d a s  q u a d r a s  e  a  t o t a l i d a d e  d o s  i mó v e i s  c o n s t r u í d o s  n a  á r e a  d e  
e s t u d o  e  a o  f i n a l ,  a n a l i s ou - s e  o s  r e s u l t a d o s  d a  a p l i c a ç ã o  d o  mé t o d o  
p ropos to  pa r a  QNM-LP3  pa ra  Lo t e s  P r e d i a i s  c o m 3  b l o c o s  c o mpa r a n d o -
s e ,  p a r a  a  s i t u a ç ã o  r e a l  e  a  s i mu l a ç ã o ,  s e u s  C o e f i c i e n t e s  d e  
A p r o v e i t a me n t o  d a  Q u a d r a — C A Q .  
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A s  Q N M - L P 3  p a r a  L o t e s  P r e d i a i s  c o m  3  b l o c o s  s u p o r t a m 
32 .445 ,60  m 2  d e  á r e a  c o n s t r u í d a  e  t e m á r e a  t o t a l  d e  1 2 . 9 6 0 , 0 0  m 2 ,  
r e su l t ando  em CAQ igua l  a  2 , 50 .   O  G r á f i c o  7 . 1  a p r e s e n t a  a  v a r i a ç ã o  
dos  va lo r e s  de  CAQ  d i s t r i bu ídos  em função  da s  á r ea s  da s  quad ra s  r e a i s  
e  QNM.  
 
 
Gráfico 7.1 – CAQ x Quadras Reais x QNM 
 
 
O  pon to  na  co r  ve rme lha  no  g r á f i co  r ep re sen t a  o  va lo r  
u n i f o r me  d e  C A Q  p a r a  c a d a  u ma  d a s  126  quad ra s  QNM-LP3  r e su l t an t e s .   
C o m e s t e  mé t o d o ,  c o n c l u i - s e  q u e  é  pos s íve l  conc i l i a r  o  me s mo  CAQ do  
p a r q u e  i m o b i l i á r i o  r e a l  e m  n o v o s  a r r an j o s  e sp a c i a i s  u r b a n o s  a t r a v é s  da  
u t i l i z a ç ã o  d a  Q N M ,  r e s u l t a n d o  n a  o t i mi z a ç ã o  d a  o c u p a ç ã o  d o  e s p a ç o ,  n o  
a u me n t o  d a  á r e a  de s t i na d a  a o  s i s t e m a  v i á r i o  e  n a  me l h o r i a  da  qua l i d a de  
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7.4  Sustentação Técnico-Econômica 
 
 
É  e v i d e n t e  q u e  há  u ma  r e l a ç ã o  e n t r e  a s  s e gu i n t e s  v a r i á v e i s :  
á r e a  d o  l o t e ,  á r e a  d a  q u a dr a ,  á r e a  cons t ru ída ,  número  de  domic í l i o s  e  
n ú me r o  d e  h a b i t a n t e s .   D e s t a c a - s e  que  a  á r e a  e  a  f o r ma  d o s  l o t e s  e  
q u a d r a s ,  a s s o c i a d o s  a  u ma  c o n f i g u ra ç ã o  q u e  r a c i o n a l i z e  s u a  u t i l i z a ç ã o ,  
p o d e m p o s s i b i l i t a r  u m a u me n t o  n a  á r e a  c o n s t r u í d a  d a s  q u a d r a s ,  n o  
n ú me r o  d e  d o mi c í l i o s  e ,  e m  v i s t a  d i s s o ,  au me n t a r - s e  o  n ú me r o  d e  
h a b i t a n t e s  p o r  q u a d r a .  
 
É  o p o r t u n o  l e mb r a r - s e  q u e ,  q u a n t o  ma i o r  o  n ú m e r o  d e  
h a b i t a n t e s  a  s e r  b e n e f i c i a d o s  p e l o s  s e r v i ç o s  p ú b l i c o s ,  m e n o r  é  s e u  c u s t o  
per  cap i t a ,  e  e s s e  é  u m d o s  p r i n c i p a i s  c r i t é r i o s  n o  p r o c e s s o  d e  t o ma d a  
de  dec i s ão  pa r a  p rove r  uma  r eg i ão  da  i n f r a - e s t r u t u r a  bá s i c a  n e c e s s á r i a ,  
p o r t a n t o ,  d o  p o n t o  d e  v i s t a  d e  s u s t e n t a ç ã o  t é c n i c o - e c o n ô mi c a ,  n ã o  s e  
p o d e  n e g a r  q u e  q u a d r a s  c o m u m ma i o r  n ú me r o  d e  h a b i t a n t e s  t e m u m  
c u s t o  d e  i n v e s t i m e n t o  p e r  c a p i t a  ma i s  b a i x o .   N e s t e  s e n t i d o  a f i r m a  
M a s c a r ó  ( o p . c i t . ) ,  “ p a r a  a s  c o mb i n a ç õ e s  s e r e m a s  ma i s  e c o n ô mi c a s  
p o s s í v e i s ,  a  ma l h a  p r i n c i p a l  d e v e  s e r  d e  u m t a ma n h o  a p r e c i á v e l  c o m  
q u a r t e i r õ e s  ma i o r e s  q u e  o s  n o r ma l me n t e  u s a d o s ” .  
 
D a  g e o m e t r i a  e x t r a í - s e  a  f u n d a me n t a ç ã o  ma t e má t i c a  p a r a  a  
r e l a ç ã o  e n t r e  a  á r e a  e  o  p e r í me t r o  d e  u m r e t â n g u l o ,  e n q u a n t o  a  á r e a  
r e s u l t a  d e  u m p r o d u t o  d o s  l a d o s  d o  r e t â n g u l o  ( A  x  B ) ,  o  p e r í me t r o  
r e s u l t a  d a  s o ma  d o s  l a d o s  d e s s e  r e t ângu lo  (2A  +  2B) .   U t i l i z ando - se  
c o mo  e x e mp l o  1 0  q u a d r a s  r e t a n g u l a r e s  c o m  d i me n s õ e s  v a r i á v e i s  e m  
t o r n o  d e  8 0 , 0 0  x  1 0 0 , 0 0  m ( á r e a  p r ó x i ma  d a  mí n i ma  d a s  Q N M ) ,  o b t ê m-
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Tabela 7.34 – Relação entre perímetro e área 
L A D O   
A  
L A D O  
B  
P E R Í M E T R O
( 2 A  +  2 B )  
Á R E A  
( A  x  B )  
6 0 , 0 0  8 0 , 0 0  2 8 0 , 0 0  4 . 8 0 0 , 0 0  
6 0 , 0 0  9 0 , 0 0  3 0 0 , 0 0  5 . 4 0 0 , 0 0  
7 0 , 0 0  9 0 , 0 0  3 2 0 , 0 0  6 . 3 0 0 , 0 0  
7 0 , 0 0  1 0 0 , 0 0  3 4 0 , 0 0  7 . 0 0 0 , 0 0  
8 0 , 0 0  1 0 0 , 0 0  3 6 0 , 0 0  8 . 0 0 0 , 0 0  
8 0 , 0 0  1 1 0 , 0 0  3 8 0 , 0 0  8 . 8 0 0 , 0 0  
9 0 , 0 0  1 1 0 , 0 0  4 0 0 , 0 0  9 . 9 0 0 , 0 0  
9 0 , 0 0  1 2 0 , 0 0  4 2 0 , 0 0  1 0 . 8 0 0 , 0 0  
1 0 0 , 0 0  1 2 0 , 0 0  4 4 0 , 0 0  1 2 . 0 0 0 , 0 0  
1 0 0 , 0 0  1 3 0 , 0 0  4 6 0 , 0 0  1 3 . 0 0 0 , 0 0  
 
 
O  q u e  s e  p e r c e b e  é  q u e ,  p a r a  o  me s mo  c o n j u n t o  d e  d i me n s õ e s  
d a  q u a d r a ,  e n q u a n t o  o  p e r í me t r o  t e m u ma  v a r i a ç ã o  p o s i t i v a  d e  6 4 , 2 8 %  a  
á r e a  t e m u ma  v a r i a ç ã o  pos i t i va  de  1 7 0 , 8 3% ,  o  q ue  r e p r e s e n t a  u ma  
r e l ação  na  o rdem de  1  pa r a  3  veze s  d o  a u me n t o  d a  á r ea  e m f u n ç ã o  do  
a u me n t o  d o  p e r í m e t r o .  E s s a  s i mp l e s  r e l a ç ã o  c o mpr o v a  q u e  q u a d r a s  c o m 
á r e a  ma i o r  p o s s i b i l i t a m u ma  r e d u ç ã o  d o  c u s t o  d e  i n f r a - e s t r u t u r a .  
 
É  d e s n e c e s s á r i o  f r i s a r - s e  q u e  s o me n t e  c o m o  a u me n t o  d a  á r e a  
d a s  q u a d r a s  n ã o  t e r e mos  a  e c o n o mi a  de  e sca l a  de se j ada ,  po r t an to  é  
n e c e s s á r i a  a  o c u p a ç ã o  d e s t a  q u a d r a  p o r  u ma  q u a n t i d a d e  c a l c u l a d a  d e  
h a b i t a n t e s  q u e  d i m i n u a  o  c u s t o  p e r  c a p i t a  d o  i n v e s t i me n t o .  
 
U ma  v e z  i d e n t i f i c a d a  a  n e c e s s ida de  d e  i n f o r ma ç ã o  s o b r e  a  
q u e s t ã o ,  r e p o r t a - s e  a o  i t e m 2 . 1 1  d a  Rev i s ão  da  L i t e r a tu r a  ( In f r a -
e s t r u t u r a ) ,  e s p e c i a l me n t e  a o s  r e s u l t ados  de  Urdane t a  apud  S i l va  
( o p . c i t . ) ,  q u e  d e s e n v o l v e u  u ma  c u r v a  de  compor t ame n to  dos  cus to s  da s  
r e d e s  d e  i n f r a - e s t r u t u r a ,  e m  f u n ç ã o  d a  d e n s i d a d e ,  p a r a  a  V e ne z u e l a ,  
t e n d o  c o n s t a t a d o  q u e  a  d e n s i d a d e  q u e  c o r r e s p o n d e  a o  me n o r  c u s t o  p o r  
h a b i t a n t e  e s t a r i a  e m  t o r n o  d e  1 . 0 0 0  h a b / h a .  
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A i n d a  n e s t a  me s ma  l i n h a  d e  co n s i d e r a ç õ e s ,  M a s c a r ó  ( o p . c i t . ) ,  
o b t e v e  c u r v a  s e me l h a n t e  p a r a  o  B r a s i l ,  t e n d o  c h e g a d o  a  u m v a l o r  p a r a  a  
d e n s i d a d e  e c o n ô m i c a  e m t o r n o  d e  6 0 0  hab /ha .   S i l va  (op . c i t . ) ,  mos t r a  a  
r e l a ção  en t r e  o  cus to  do  t r an spo r t e  p ú b l i c o  u r b a n o  e  a  d e n s i d a d e  
p o p u l a c i o n a l ,  n a  q u a l  v e r i f i c a - s e  u ma  g r a n d e  e c o n o mi a  a o  s e  e l e v a r  a s  
d e n s i d a de s  a t é  3 00  h a b / h a ,  e  u ma  r e d u ç ã o  a i n d a  ma i s  s i g n i f i c a t i v a  a t é  
5 0 0  h a b / h a .   C o m  r e l a ç ã o  à  v i a b i l i da d e  d e  t r a n s p o r t e  p ú b l i c o ,  
M c C o r mi c k  ( 1 9 9 1 )  s a l i e n t a  q u e ,  a t é  2 0  h a b / h a  n ã o  é  v i á v e l ,  s o me n t e  o  
s endo  em qua lque r  geog ra f i a  ( p r e sença  de  pe r t u rbações ,  t i po  e l evações ,  
r i o s ,  l a g o s ,  e t c . )  a  pa r t i r  de  80  hab /ha .  
 
T o r n a - s e  e n t ã o  d i f í c i l  s e  f a z e r  c o mpa r a ç õ e s  vá l i d a s  s e m a n t e s  
u n i f o r mi z a r  o s  v a l o r e s  e n c o n t r a d o s .   N e s t a  t e s e ,  a o  t r a t a r - s e  
e x c l u s i v a me n t e  d a s  q u a d r a s  s e m  c o n s i d e r a r  a s  á r e a s  p úb l i c a s ,  
a p r e s e n t ou - s e  a s  d e n s i d a de s  d e  p r o j e t o  pa r a  Q N M - L P 2  e  Q N M - L P 3 .  
( T a b e l a s  6 . 1 2  e  6 . 1 3 ) .   N o  e n t a n t o ,  n a  l i t e r a tu r a  pe squ i s ada  o s  va lo r e s  
d a s  d e n s i d a d e s  e n c o n t r a d a s  i n c l u e m t a mbé m a s  á r e a s  p úb l i c a s ,  a s  q u a i s  
s u b t r a í d a s  d a q u e l a s  r e s u l t a m  o  q u e  s e  d e n o mi n a  d e n s i d a d e  b r u t a  d e  
p ro j e to  (dens idade  popu l ac iona l  ob t i da  a t r avés  da  r azão  en t r e  o  número  
d e  h a b i t a n t e s  e  a  s o ma  d a s  á r e a s  p ú b l i c a s  à  á r e a  d a s  q u a d r a s ) .  
 
C a b e  e n t ã o  s e  l e v a n t a r  u ma  q u e s t ã o  i mp o r t a n t e ,  q u a l  o  
pe r cen tua l  mé d io  de s t i nado  à s  v i a s  púb l i c a s ,  ne s t e  s en t i do  Masca ró  
( o p . c i t . )  a p o n t a  q u e  a s  v i a s  d e  t r an spo r t e  púb l i co  consome m 40% da  
á r e a  t o t a l  d o  mu n i c í p i o .   Em P o r t o  A l eg re  (RS) ,  o  2 º  P l ano  D i r e to r  de  
D e s e n v o l v i me n t o  U r b a n o  A mb i e n t a l—2º  PDDUA,  no  s eu  a r t i go  142 ,  
e s t a b e l e c e  e m 3 5 %  a  á r e a  pú b l i c a  mí n i ma  e  5 0 %  a  má x i ma .   P a r a  o  c a s o  
do  cen t ro  u rbano  de  F lo r i anópo l i s ,  e s t a  pe squ i s a  cons t a tou  que  a s  v i a s  
d o  s i s t e ma  d e  t r a n s p o r t e  u r b a n o  r ep re sen t am 38 ,80% da  á r ea  de  e s tudo .  
 
N a s  T a b e l a s  7 . 3 5  e  7 . 3 6  a p r e s e n t a m- s e  o s  v a l o r e s  d a s  
dens idades  l i qu ida s  de  p r o j e to  da s  QNM,  cons ide r a - s e  um pe rcen tua l  de  
4 0 %  d e s t i n a d o  a o  s i s t e ma  d e  t r a n s p o r t e  u r b a n o  e  p o r  f i m,  t e m- s e  o s  
v a l o r e s  d a s  d e n s i d a d e s  b r u t a s  d e  p r o j e t o  d a s  Q N M .  
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Tabela 7.35 – Densidade bruta da QNM-LP2 (hab/ha) 
N º D E  
B L O C O S  
D E N S I D A D E  L Í Q U I D A  
D E  P R O J E T O  
S I S T E M A  D E  
T R A N S P O R T E  U R B A N O  
D E N S I D A D E  
B R U T A  
1  454 1 8 2  2 7 2  
2  441 1 7 7  2 6 4  
3  488 1 9 5  2 9 3  
 
 
Tabela 7.36 – Densidade bruta da QNM-LP3 (hab/ha) 
N Ú M E R O  D E  
B L O C O S  
D E N S I D A D E  
L Í Q U I D A  D E  
P R O J E T O  
S I S T E M A  D E  
T R A N S P O R T E  
U R B A N O   
D E N S I D A D E  
B R U T A  
1  562 2 2 5  3 3 7  
2  663 2 6 5  3 9 8  
3  762 3 0 5  4 5 7  
 
 
Ana l i s ando  a s  dens idades  b ru t a s  de  p ro j e to  encon t r adas ,  
c o n c l u i - s e  q u e  c o m a  u t i l i z a ç ã o  d e s t e  mé t o d o ,  s e  a p r o x i ma  d a s  
d e n s i d a d e s  b r u t a s  d e f e n d i d a s  p o r  U r d a n e t a ,  M a s c a r ó  e  S i l v a .   D e s t a c a -
s e  q u e ,  d i mi n u i n d o  o  i n v e s t i me n t o  p e r  c a p i t a  e m t r a n s p o r t e  p ú b l i c o  e  
i n f r a - e s t ru tu r a  u rbana ,  o  mé t o d o  Q N M  p r o p i c i a  u ma  r e l e v a n t e  
c o n t r i b u i ç ã o  n o  t oc a n t e  à  o t i mi z a ç ã o  d o s  i n v e s t i me n t o s  p ú b l i c os  n e s t e  
s e t o r .  
 
R e s s a l t a n d o  a  r e l e v â n c i a  d o s  v a l o r e s  de  dens idades  b ru t a s  de  
p r o j e t o  e n c o n t r a d a s ,  a p r e s e n t a - s e  a  s e g u i r  n a s  T a b e l a s  7 . 3 7  e  7 . 3 8 ,  a  
d i f e r e n ç a  p e r c e n t u a l  r e s u l t a n t e  d o  mé t o d o  Q N M  p a r a  Q N M - L P 2  e  Q N M -
L P 3 ,  c o m p a r a d a  a  d e n s i d a de  b r u t a  do  cen t ro  u rbano  de  F lo r i anópo l i s ,  
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Tabela 7.37 – Diferença percentual de densidade bruta da QNM-LP2 (hab/ha) 
N Ú M E R O  D E  B L O C O S D I F E R E N Ç A  P E R C E N T U A L  
1  +  0 , 2 5 %  
2  -  2 , 7 0  %  
3  +  7 , 9 9 %  
 
 
Tabela 7.38 – Diferença percentual de densidade bruta da QNM-LP3 (hab/ha) 
N Ú M E R O  D E  B L O C O S D I F E R E N Ç A  P E R C E N T U A L  
1  +  2 4 , 2 1 %  
2  +  4 6 , 7 0  %  
3  +  6 8 , 4 4 %  
 
 
D e s t a c a - se  q u e ,  p a r a  a  m e s ma  á r e a  a n a l i s a d a ,  a  u t i l i z a ç ã o  
d e s t e  mé t o d o  p e r m i t e  q u e  a  d e n s i d a d e  b r u t a  p o s s a  s e r  a c r e s c i d a  e m a t é  
2 4 , 2 1 % ,  4 6 , 7 0 %  e  6 8 , 4 4 % ,  f r u t o  d a  o t i mi z a ç ã o  d a  o c u p a ç ã o  do  e s p a ç o  
u r b a n o  e  d a  c o n s t r u ç ã o  n o  L P  d e  e d i f í c i o s  c o m 1 ,  2  e  3  b l o c o s  c a d a ,  
r e s p e c t i va me n t e .  
 
A n a l i s a nd o  a  c u r va  a p r e s e n t a d a  n a  F i g u r a  2 . 2  ( C u s t o  da  I n f r a -
e s t ru tu r a  x  Dens idade  Popu l ac iona l  pa r a  o  Bra s i l )  e  i n t e rpo l ando  
g r a f i c a m e n t e  os  v a l o r e s  de  d e n s i da des  b ru t a s  de  p ro j e to  encon t r adas  
a t r a v é s  d a   a p l i c a ç ã o  d o  m é t o d o  Q N M  e  c o m p a r a n d o  c o m  a  d e n s i d a d e  
r ea l  do  ob j e to  de  e s tudo  (271 ,30  hab /h a ) ,  p a r a  o  q u a l  o b t e m- s e  o  v a l o r  
a p r o x i ma d o  d e  9 0 0  d ó l a r e s / f a mí l i a ,  t ê m- s e  o s  s e g u i n t e s  c u s t o s  t o t a i s :  
 
 
Tabela 7.39 – Custo de infra-estrutura para QNM–LP2 
N Ú M E R O  D E  B L O C O S  D E N S I D A D E  B R U T A D Ó L A R E S  P O R  F A M Í L I A
1  2 7 2  9 0 0  
2  2 6 4  9 2 0  
3  2 9 3  7 8 0  
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Tabela 7.40 – Custo de infra-estrutura para QNM–LP3 
N Ú M E R O  D E  B L O C O S  D E N S I D A D E  B R U T A D Ó L A R E S  P O R  F A M Í L I A
1  3 3 7  7 0 0  
2  3 9 8  5 5 0  
3  4 5 7  4 8 0  
 
 
Tem- se  po r t an to  que ,  pa r a  o  c a so  do  cen t ro  u rbano  de  
F l o r i a n ó po l i s ,  c om a  a p l i c a ç ã o  do  mé t o d o  Q N M  v i a b i l i z a - s e  u ma  
a mp l i a ç ã o  d a  d e n s i d a d e  b r u t a  e m 6 8 , 4 4 %  c om  u ma  r e d u ç ã o  d e  4 6 , 6 6 %  
nos  cus to s  da  r ede  de  i n f r a - e s t ru t u r a  b á s i c a  n e c e s s á r i a ,  o u  s e j a ,  p a r a  a  
dens idade  r ea l  do  ob j e to  de  e s tudo  (271 ,30  hab /ha )  o s  c u s t o s  t o t a i s  p a r a  
i mp l a n t a ç ã o  d a  i n f r a - e s t r u t u r a  s e r i a m d e  9 0 0  d ó l a r e s / f a mí l i a ,  e n q u a n t o  
com dens idades  de  457  hab /ha  (QNM-LP3  pa r a  3  b locos ) ,  e s t e  cu s to  s e  
r e d u z  p a r a  4 8 0  d ó l a r e s / f a mí l i a .  
 
A  s egu i r ,  a s  Tabe l a s  7 . 41  e  7 . 42  ap re sen t am e s t a s  va r i a ções  
p a r a  a s  c o mp o s i ç õ e s  d e  Q N M - L P 2  e  Q N M - L P 3 ,  r e s p e c t i v a me n t e .  
 
 
Tabela 7.41 – Variação na densidade bruta e custo de infra-estrutura para 
QNM–LP2 
N Ú M E R O  D E  B L O C O S  D E N S I D A D E  B R U T A C U S T O  D A  I N F R A - E S T R U T U R A  
P O R  F A M Í L I A  
1  +  0 , 2 5 %  0 , 0 0 %  
2  -  2 , 7 0  %  +  2 , 2 2 %  
3  +  7 , 9 9 %  -  1 3 , 3 3 %  
 
 
Tabela 7.42 – Variação na densidade bruta e custo de infra-estrutura para 
QNM–LP3 
N Ú M E R O  D E  B L O C O S  D E N S I D A D E  B R U T A C U S T O  D A  I N F R A - E S T R U T U R A  
P O R  F A M Í L I A  
1  +  2 4 , 2 1 %  -  2 2 , 2 2 %  
2  +  4 6 , 7 0 %  -  3 8 , 8 0 %  
3  +  6 8 , 4 4 %  -  4 6 , 6 6 %  
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A n t e s  d e  c o n c l u i r  e s t e  c a p í t u lo ,  r e s s a l t a - s e  q u e  n a  e x p o s i ç ã o  
d o  mé t o d o  Q N M  ( i t e m 6 . 3 ) ,  e m  d e c o r r ê n c i a  d o  b a i x o  n ú me r o  d e  i mó v e i s  
c o n s t r u í d o s  n a  f a i x a  d o s  1 6  e  1 9  p a v i men tos  na  á r ea  ob j e to  de  pe squ i s a ,  
e s s e s  i mó v e i s  f o r a m  d e s c a r t a d o s  n e s t e  t r a b a l h o .  
 
D e v i d o  a  f l e x i b i l i d a d e  d o  mé to d o  Q N M ,  p o d e - s e  a p l i c a r  e s t e  
me s mo  m é t o d o  p a r a  u m e s p e c t r o  ma i s  a mp l o  d e  v a r i á v e i s ,  c o n f o r me  o s  
o b j e t i v o s  p r o p o s t o s  e m c a d a  c a s o  e  u ma  d e n t r e  e s t a s  v a r i á v e i s  é  o  
n ú me r o  d e  p a v i me n t o s  d o  L o t e  P r e d i a l — L P .   N e s t e  i n t u i t o ,  a p r e s e n t a m-
s e  L P  p a r a  i mó v e i s  d e  2 0  e  2 5  p a v i m e n t o s ,  d e f i n i d o s  c o mo  p e r t e n c e n t e s  
a o s  G 4  e  G 5 ,  d o r a v a n t e  d e n o mi n a d o s  d e  L o t e  P r e d i a l  4 — L P 4  e  L o t e  
P r e d i a l  5—L P 5 ,  r e s p e c t i v ame n t e .  
 
P a r a  a  de f i n i ç ã o  d a s  d e n s i d a d e s  b r u t a s  d a s  r e c é m c o m p o s t a s  
Q N M - L P 4  e  Q N M - L P 5 ,  a d o t a - s e  o  v a l o r  d e  3 , 2 6  h a b i t a n t e s  p o r  
d o mi c í l i o  p a r a  F l o r i a n ó p o l i s  ( I B G E ,  2 0 0 0 ) ,  a  á r e a  d e  1 0 9 , 7 3  m 2  c o mo  
mé d ia  de  cons t rução  da s  un idades  na  á r ea  ob j e to  de  e s tudo  (ve r  i t em  
6 . 3 . 6 ) ,  a s  mé d i a s  d a s  d i me n s õ e s  d o s  l o t e s  ( Ta b e l a  6 . 8 )  e  a s  mé d i a s  d a  
á r e a  c o n s t r u í d a  p a r a  c a d a  p a v i me n t o  d o  G r u p o  3 — G 3  ( T a b e l a  6 . 9 ) ,  p a r a  
i mó v e i s  c o m g a b a r i t o  e n t r e  1 0  e  1 5  p a v i me n t o s .  
 
N a s  T a b e l a s  7 . 4 3  e  7 . 4 4  a p r e s e n t a m- s e  o s  v a l o r e s  d a s  
d e n s i d a d e s  l i q u i d a s  d e  p r o j e to  da s  QNM,  cons ide r ando - se  um 
p e r c e n t u a l  d e  4 0 %  d e s t i n a d o  a o  s i s t e ma  d e  t r a n s p o r t e  u r b a n o  e  p o r  f i m ,  
t e m- s e  o s  v a l o r e s  d a s  d e n s i d a d e s  b r u t a s  d e  p r o j e t o  d a s  Q N M - L P 4  e  
QNM-LP 5 .  
 
 
Tabela 7.43 – Densidade bruta da QNM-LP4 (hab/ha) 
N º D E  
B L O C O S  
D E N S I D A D E  L Í Q U I D A  
D E  P R O J E T O  
S I S T E M A  D E  
T R A N S P O R T E  U R B A N O  
D E N S I D A D E  
B R U T A  
1  558 2 2 2  3 3 6  
2  813 3 2 6  4 8 7  
3  1.095 4 3 9  6 5 6  
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Tabela 7.44 – Densidade bruta da QNM-LP5 (hab/ha) 
N Ú M E R O  D E  
B L O C O S  
D E N S I D A D E  
L Í Q U I D A  D E  
P R O J E T O  
S I S T E M A  D E  
T R A N S P O R T E  
U R B A N O   
D E N S I D A D E  
B R U T A  
1  621 2 4 7  3 7 4  
2  940 3 7 7  5 6 3  
3  1.284 5 1 5  7 6 9  
 
 
A  s egu i r ,  o  Grá f i co  7 .2  ap r e sen t a  a l ém  dos  va lo r e s  de  
d e n s i d a d e  b r u t a  p a r a  i mó v e i s  d o  L o t e  P r e d i a l — L P  c o m  1 5  p a v i me n t o s ,  
o s  v a l o r e s  d e  d e n s i d a d e  b r u t a  p a r a  i mó v e i s  c o m  2 0  e  2 5  p a v i me n t o s ,  
p a r a  L P  c o m 1 ,  2  e  3  b l o c o s ,  t a mbé m s u a s  l i n h a s  d e  t e n d ê n c i a ,  




























LP-1 Bloco LP-2 Blocos LP-3 Blocos
G r á f i c o  7 . 2  –  D e n s i d a d e  b r u t a  e m f u nç ã o  d o  n ú me r o  d e  p a v i me n t o s  e  d o  
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R e s s a l t a n d o  a  ma g n i t u d e  d o s  v a l o r es  de  dens idades  b ru t a s  de  
p r o j e t o  r e s u l t a n t e s  d a  a p l i c a ç ã o  d o  mé t o d o  Q N M ,  a p r e s e n t a - s e  a  s e g u i r  
na s  Tabe l a s  7 . 45  e  7 . 46 ,  a  d i f e r ença  pe r c e n t u a l  r e s u l t a n t e  d o  mé t o d o  
Q N M  p a r a  Q N M - L P 4  e  Q N M - L P 5  p a r a  i mó v e i s  c o m 2 0  e  2 5  p a v i me n t o s ,  
p a r a  L P  c o m 1 ,  2  e  3  b l o c o s ,  r e s p e c t i v a me n t e ,  t o ma n d o  c o mo  r e f e r ê n c i a  
a  dens idade  b ru t a  do  cen t ro  u rbano  de  F lo r i anópo l i s ,  que  t em uma  
d e n s i d a d e  d e  2 7 1 , 3 0  h a b / h a .  
 
 
Tabela 7.45 – Diferença percentual de densidade bruta da QNM-LP4 (hab/ha) 
N Ú M E R O  D E  B L O C O S D I F E R E N Ç A  P E R C E N T U A L  
1  +  2 4 , 0 0 %  
2  +  7 9 , 7 4  %  
3  +  1 4 1 , 9 8 %  
 
 
Tabela 7.46 – Diferença percentual de densidade bruta da QNM-LP5 (hab/ha) 
N Ú M E R O  D E  B L O C O S D I F E R E N Ç A  P E R C E N T U A L  
1  +  3 7 , 9 3 %  
2  +  1 0 7 , 6 0  %  
3  +  1 8 3 , 7 7 %  
 
 
D e s t a c a - se  q u e ,  p a r a  a  m e s ma  á r e a  a n a l i s a d a ,  a  u t i l i z a ç ã o  
d e s t e  mé t o d o  p o s s i b i l i t a  q u e  a  d e n s i da d e  b r u t a  p o s s a  s e r  a c r e s c i d a  e m 
a t é  3 7 , 9 3 % ,  1 0 7 , 6 0 %  e  1 8 3 , 7 7 % ,  f r u t o  d a  o t i mi z a ç ã o  d a  o c u p a ç ã o  d o  
e s p a ç o  u r b a n o  e  d o  a u me n t o  d o  g a b a r i t o  de  cons t rução ,  pa r a  cons t rução  
no  LP  de  ed i f i c ações  com 1 ,  2  e  3  b locos  cada ,  r e spec t i vamen te .   
Comparando  a s  dens idades  da  QNM -LP4  e  QNM-LP5  com a  de ns idade  
r ea l  do  ob j e to  de  e s tudo  (271 ,30  hab / h a ) ,  o b t ê m- s e  o  v a l o r  a p r o x i ma d o  
d e  9 0 0  d ó l a r e s / f a mí l i a ,  t ê m- s e  o s  s e g u i n t e s  c u s t o s  d e  i n f r a - e s t r u t u r a  
p o r  f a mí l i a :  
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Tabela 7.47 – Custo de infra-estrutura para QNM–LP4 
N Ú M E R O  D E  B L O C O S  D E N S I D A D E  B R U T A D Ó L A R E S  P O R  F A M Í L I A
1  3 3 6  6 8 4  
2  4 8 7  5 0 2  
3  6 5 6  3 7 3  
 
 
Tabela 7.48 – Custo de infra-estrutura para QNM–LP5 
N Ú M E R O  D E  B L O C O S  D E N S I D A D E  B R U T A D Ó L A R E S  P O R  F A M Í L I A
1  3 7 4  6 5 6  
2  5 6 3  4 3 4  
3  7 6 9  3 1 8  
 
 
F i n a l i z a n d o ,  t e m- s e  q u e  p a r a  o  c a s o  d o  c e n t r o  u r b a n o  d e  
F l o r i a n ó po l i s ,  c om a  a p l i c a ç ã o  do  mé t o d o  Q N M  v i a b i l i z a - s e  u ma  
a mp l i a ç ã o  d a  d e ns i d a d e  b ru t a  e m 6 8 , 4 4 %  c o m u m a  r e d u ç ã o  d e  a t é  
6 4 , 6 6 %  n o s  c u s t o s  d a  r e d e  d e  i n f r a - e s t ru tu r a  bá s i ca  nec e s s á r i a ,  o u  s e j a ,  
p a r a  a  d e n s i d a d e  r e a l  d o  o b j e t o  d e  e s t u d o  ( 2 7 1 , 3 0  h a b / h a )  o s  c u s t o s  
t o t a i s  p a r a  i mp l a n t aç ã o  d a  i n f r a - e s t r u t u r a  s e r i a m d e  9 0 0  
d ó l a r e s / f a mí l i a ,  e n q u a n t o  c o m d e n s i da d e s  d e  7 6 9  h a b / h a  ( Q N M - L P 5  
p a r a  3  b l o c o s ) ,  e s t e  c u s t o  se  r e d u z  pa r a  3 1 8  dó l a r e s / f a mí l i a .  
 
A  s egu i r ,  a s  Tabe l a s  7 . 47  e  7 . 48  ap re sen t am e s t a s  va r i a ções  
p a r a  a s  c o mp o s i ç õ e s  d e  Q N M - L P 4  e  Q N M - L P 5 ,  r e s p e c t i v a me n t e .  
 
 
Tabela 7.49 – Variação na densidade bruta e custo de infra-estrutura para 
QNM–LP4 
N Ú M E R O  D E  B L O C O S  D E N S I D A D E  B R U T A C U S T O  D A  I N F R A - E S T R U T U R A  
P O R  F A M Í L I A  
1  +  2 4 , 0 0 %   -  2 4 , 0 0 %  
2  +  7 9 , 7 4  %  -  4 4 , 2 2 %  
3  +  1 4 1 , 9 8 %  -  5 8 , 5 5 %  
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Tabela 7.50 – Variação na densidade bruta e custo de infra-estrutura para 
QNM–LP5 
N Ú M E R O  D E  B L O C O S  D E N S I D A D E  B R U T A C U S T O  D A  I N F R A - E S T R U T U R A  
P O R  F A M Í L I A  
1  +  3 7 , 9 3 %  -  2 7 , 1 1 %  
2  +  1 0 7 , 6 0  %  -  5 1 , 7 7 %  
3  +  1 8 3 , 7 7 %  -  6 4 , 6 6 %  
 
 
A p r e s e n t a - s e  n o  G r á f i c o  7 . 3 ,  a l é m dos  va lo r e s  de  cus to  de  
i n f r a - e s t ru t u r a  u r ba n a  p o r  f a mí l i a  p a r a  d e n s i da d e s  b r u t a s  r e l a t i va s  ao  
u s o  d e  i m ó v e i s  d o  L o t e  P r e d i a l — LP c o m 1 5  p a v i me n t o s ,  o  c u s t o  d a  
i n f r a - e s t ru t u r a  u r ba n a  p a r a  d e n s i d ade s  b r u t a s  p o r  f a mí l i a  r e l a t i v as  a o  
u s o  d e  i m ó v e i s  d o  L o t e  P r e d i a l — L P c o m 2 0  e  2 5  p a v i me n t o s ,  p a r a  LP  
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G r á f i c o  7 . 3  –  C u s t o  d a  i n f r a - e s t r u t u ra  u rbana  po r  f a mí l i a  em função  do  
n ú me r o  d e  p a v i me n t o s  e  d o  n ú me r o  d e  b l o c o s  d o  L o t e  P r e d i a l  
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A t r a v é s  d e s t e  e x e mp l o ,  a p r e sen t a - s e  uma  v a r i a n t e  d a s  
p o s s í v e i s  a p l i c a ç õe s  e m f u n ç ã o  d a  f l e x i b i l i d a d e  d e  a p l i c a ç ã o  d o  mé t o d o  
QNM,  no  qua l  de s t aca - s e  o  po t enc i a l  d o  mé t o d o  Q N M  p a r a  o b t e r  a l t o s  
í n d i c e s  d e  d e n s i d a d e s  b r u t a s  e  b a i x o s  c u s t o s  p e r  c a p i t a  d e  i n f r a -
e s t r u t u r a  u r b a n a ,  c o m e s t r u tu r a s  u rbanas  i novado ra s  não  só  quan to  ao  
a r r a n j o  u r b a n o ,  n o  t a mbé m n o  a s p e c t o  s oc i a l  e  a mb i e n t a l .   N e s t e  c a s o  
e s p e c i f i c a me n t e  o b t ê m- s e  p a r a  L P  c o m 2 5  p a v i me n t o s ,  d e  1 ,  2  e  3  
b l o c o s  c a d a ,  d e n s i d a d e s  b r u t a s  de  374 ,00  hab /ha ,  563 ,00  hab /ha  e  
769 ,00  hab /ha  e  cu s to s  t o t a i s  pa r a  imp l an t ação  da  i n f r a - e s t ru tu r a  bá s i ca  
d e  6 5 6  d ó l a r e s / f a mí l i a ,  43 4  d ó l a r e s / f a mí l i a  e  3 1 8  d ó l a r e s / f a mí l i a ,  
r e s p e c t i va me n t e .  
 
Con fo r me  v i s t o  an t e r i o rme n te ,  a u t o r e s  c o mo  U r d a n e t a ,  F e r r a r i  
e  M a s c a r ó  a p r e s e n t a m g r á f i c o s  q u e  c o r r e l a c i o n a m o s  c u s t o s  d a  i n f r a -
e s t r u t u r a  c o m o  n ú me r o  d e  h a b i t a n t e s  c o m a s  d e n s i d a de s  b r u t a s  d a  á r ea  
d e  e s t u d o ,  n o s  q u a i s  e m s í n t e s e ,  s ã o  a p o n t a d a s  d e n s i d a d e s  ó t i ma s  n a  
f a i x a  e n t r e  5 0 0  e  1 . 0 0 0  h a b / h a ,  v a l o r e s  e s t e s  p o s s í v e i s  d e  o b t e n ç ã o  c o m  
o  u s o  d e s t a  n o va  t e c n o l o g i a  d e  o t i mi z a ç ã o  d o  e s p a ç o  e  d a  i n f r a -
e s t ru tu r a  u rbana ,  da  qua l  c o n c l u i - s e  q u e  o  c u s t o  per  cap i t a  da  i n f r a -
e s t ru tu r a  u rbana  é  de r i va do  d a s  dec i s õ e s  e s t r u t u r a i s  n a  f o r ma ç ã o  d o  
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O  o b j e t i v o  g e r a l  d e s t a  t e s e  f o i  d e  d e s e n v o l v e r  u ma  p r o p o s t a  d e  
p r o j e t o  d e  q u a d r a ,  p r o p o n d o - s e  a  a d oç ã o  d a  q u a d r a  c o mo  u n i d a d e  d e  
p l a n e j a m e n t o ,  v i s a n d o - s e  a u me n t a r  a  e q ü i d a d e  n a  d i s t r i b u i ç ã o  d o  s e u  
e s p a ç o  e  a  a c e s s i b i l i da d e ,  r e s g a t a nd o  a o  a mb i e n t e  u rb a n o  o  c o n v í v i o  
s o c i a l  e  o t i mi z a n d o - s e  s u a  i n f r a - e s t r u t u r a ,  u t i l i z a n d o  o  c e n t r o  u r b a n o  
d e  F l o r i a n ó p o l i s  c o mo  o b j e t o  d e  e s t u d o .  
 
N e s s e  s e n t i d o ,  c r i o u - s e  e  d e s en v o l v e u - s e  o  mé t o d o  d a  Q u a d r a  
N u c l e a r  M u l t i u s o— Q N M ,  o n d e  s e  a p r e s e n t a  u ma  n o v a  f o r ma  d e  o l h a r  e  
a g i r  a  q u e s t ã o  d a  c r i a ç ã o  d e  n o v o s  e s p a ç o s  u r b a n o s ,  p a u t a d o  n a  a n á l i s e  
s i s t emá t i ca s  de  um con jun to  de  oco r r ê n c i a s  o b j e t i v a s  t r a ns c e nd e n t e s  a o  
a u t o r  q u e  a s  i n v e s t i g a ,  n a  q u a l ,  a t r a v é s  d a  s i mu l a ç ã o  d a  a p l i c a ç ã o  d o  
mé t o d o  p r o p o s t o  n e s t a  p e s q u i s a  o b t eve - se  r e su l t ados  impor t an t e s ,  
i novado re s  e  v i áve i s ,  con fo r me  dem o n s t r a d o  n a  s u s t e n t a ç ã o  t é c n i c a -
e c o n ô mi c a .  
 
A  s egu i r  s ão  ap re sen t adas  a s  conc lu sões  da  pe squ i s a ,  
i n i c i a l me n t e  r e f e r e n t e  a o s  s e u s  ob j e t i v o s  e s p e c í f i c o s  e  a  s e g u i r ,  
r e f e r e n t e s  a o  s e u  o b j e t i v o  g e r a l .  
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8 .1 .1  D o s  O b j e t i v o s  E s pe c í f i c o s  
 
 
Cons ide r ando - se  o s  ob j e t i vos  e spe c í f i c o s  p r o p o s t o s  n o  C a p í t u l o  1  
( I n t r o d u ç ã o ) ,  o  q u e  f o i  e s t a b e l e c i d o  n o  C a p í t u l o  4  ( M a t e r i a l  U t i l i z a d o ) ,  
no  Cap í t u lo  5  (Aná l i s e  dos  Dados )  e  no  Cap í tu lo  6  (P ropos i ção  do  
M é t o d o  Q N M ) ,  c o n c l u i - s e  q u e :  
 
a )  Rea l i z a - s e  ne s t a  t e s e  a  a t ua l i z ação  do  l evan t amen to  dos  
i mó v e i s  c o n s t r u í d o s  n a  á r e a  e m e s t u d o — d e t a l h a d a  a  p a r t i r  d a  
d é c a d a  de  1 9 7 0 ,  d e s d e  o  p r i me i r o  r e g i s t r o  n o  a n o  d e  1 7 5 0 ,  
q u a n d o  f o i  c o n s t r u í d a  u ma  c a s a  n a  R u a  M a r e c h a l  G u i l h e r me ,  
c o m  3 2 8 , 0 0  m 2 ,  d e  u t i l i z a ç ã o  r e l i g i o s a ,  a t é  o s  4 8  i m ó v e i s  
r e g i s t r a d o s  e n t r e  o s  a n o s  de  2001  e  2002 ,  r e su l t ando  2 .698  
novas  un idades  e  co r r e spondendo  a  212 .648 ,07  m 2 .  
 
b)  Apresen t a - s e  um d i agnós t i co  do  quad ro  a tua l ,  no  qua l  
l e v a n t o u - s e  o  t o t a l  d e  á r e a  c o n s t r u í d a  a n u a l m e n t e ,  b e m  c o mo  o  
t o t a l  g e r a l  d e  á r e a  c o n s t ru ída ,  t o t a l i z ando  4 .095 .485 ,94  m 2  
( T a b e l a  5 . 5 ) .  D e t e r mi n o u - s e  o  núme ro  t o t a l  de  imóve i s  
c o n s t r u í d o s  a n u a l me n t e ,  b e m  c o m o  s u a  d i s t r i b u i ç ã o  p e l o  
n ú me r o  d e  p a v i me n t o s  d e  c a d a  i mó v e l ,  g e r a n d o  u m t o t a l  g e r a l  
d e  2 . 7 1 0  ( T a b e l a  5 . 6 ) .   D e t e r mi n o u - s e  o  t o t a l  d e  u n i d a d e s  
c o n s t r u í da s  a n u a l me n t e ,  d i s t r i b u í d os  p e l o  t i po  d e  u t i l i z a ç ã o  d a  
u n i d a d e ,  e  s e u  t o t a l  g e r a l  d e  3 7 . 3 2 2  ( G r á f i c o  5 . 5 ) .  
 
c )  F a z - s e  a  a n á l i s e  d a s  d i me n s õ e s  e  á r e a  c o n s t r u í d a  p o r  q u a d r a .   
Resu l t a r am des sa  aná l i s e  que  do  t o t a l  de  186  na  á r ea  de  
e s tudo ,  138  s ão  de  u t i l i z ação  mi s t a ,  8 9 , 7 3 %  t e m c o mo  s u a s  
f o r ma s  p r e d o mi n a n t e  r e t a n g u l a r  e  i r r egu l a r ,  o  soma t ó r io  da  
á r e a  t o t a l  d a s  q u a d r a s  é  d e  1 . 8 3 5 . 9 4 9 , 0 0  m 2 ,  c o m  á r e a s  q u e  
v a r i a m d e  2 5 0 , 0 0  à  1 0 1 . 7 5 5 , 6 9  m 2 ,  o n d e  5 8 , 0 6 %  t e m  á r e a  
me n o r  d e  7 . 0 0 0 , 0 0  m 2  e  q u a s e  1 4 %  t e m á r e a  ma i o r  q u e  
17 .000 ,00  m 2 .  
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d)  C a l c u l a - s e  o  C o e f i c i e n t e  d e  A p r o v e i t a me n t o  d a s  Q u a d r a s —
C A Q  p a r a  a s  q u a d r a s  d a  á r e a  d e  e s t u d o  e  c o n c l u í - s e  q u e ,  
a n a l i s a n d o  q u a d r a  a  q u a d r a  a  á r e a  d e  e s t u d o ,  e n c o n t r a m- s e  6 6  
q u a d r a s  c o m C A Q  a c i ma  d a  mé d i a  da  á r ea  de  e s tudo  e  59  que  
t e m C A Q  a b a i x o  d e  1 , 0 0 ;  q u e  a s s o c i a d o s  a  u m m o d e l o  d e  
a r r a n j o  u r b a n o  i ne f i c a z ,  t o r n a m o s  c e n t r o s  u r b a n o s  i mp e s s o a i s  
e  c o m q u a l i d a d e  d e  v i d a  b a i x a .   O b s e r v a - s e  a  i mp o r t â n c i a  d a  
d e f i n i ç ã o  d o  t a ma n h o  d a  q u a d r a ,  po i s  o s  19  ma io re s  CAQ são  
d e  q u a d r a s  c o m á r e a  me n o r  q u e  a s  d e f i n i d a s  p a r a  a s  Q N M - 1 ,  
o u  s e j a ,  d e  7 . 2 0 0 , 0 0  m 2 .  
 
e )  D e t e r mi n a - s e  a  d e n s i d a d e  p o p u l a c i o n a l ,  a t r a v é s  d a  
m u l t i p l i ca ç ã o  d o  n ú me r o  mé d i o  d e  h a b i t a n t e s  p o r  do mi c í l i o s  
p a r t i c u l a r e s  p a r a  F l o r i a n ó p o l i s ,  q u e  s e g u n d o  o  I B G E ( 2 0 0 0 )  é  
de  3 ,26  (Tabe l a  5 .3 ) ,  pe lo  n ú me r o  t o t a l  d e  u n i d a d e s  
r e s i d e n c i a i s  d o  c e n t r o  d a  c idade ,  24 .966  un idades  (Grá f i co  
5 . 5 ) ,  o  que  r e s u l t a  n u ma  p o p u l a ç ã o  de  81 .390  hab i t an t e s .   Pa r a  
d e t e r mi n a r  a  d e n s i d a d e  p o p u l a c i ona l  da  á r ea  de  e s tudo ,  
d i v i d i mos  o  v a l o r  d e  s u a  p o p u l a ç ã o  p e l a  s u a  á r e a ,  q u e  é  d e  
a p r o x i ma d a me n t e  d e  3  k m ² ,  o  q u e  g e r a  u ma  d e n s i d a d e  d e  
2 7 1 , 3 0  h a b / h a .  
 
f )  A t r a v é s  d a  s u b t r a ç ã o  d o  t o t a l  d a  á r e a  o c u p a d a  p e l a s  q u a d r a s  
( 1 . 8 3 5 . 9 4 9 , 0 0  m 2 )  d o  t o t a l  d a  á r e a  d e  e s t u d o  ( 3 , 0 0  k m² ) ,  
o b t e v e - se  o  p e r c e n t u a l  d e  á r e a  d e  c i r c u l a ç ã o  pa r a  o  s i s t e ma  d e  
t r an spo r t e  u rbano  no  cen t ro  de  F lo r i anópo l i s ,  que  pe r f az  o  
t o t a l  d e  3 8 , 8 0 % .  
 
g )  T o d o  d e s e n v o l v i me n t o  e  a  a p l i c a ç ã o  d o  mé t o d o  p r o p o s t o  f o i  
p o s s í v e l  e  p e r f e i t a me n t e  e x e q ü í v e l  u t i l i z a n d o  s o f t w a r e  e  
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8 .1 .2  Do Obje t ivo  Gera l  
 
 
C o mo  c o n c l u s ã o  g e r a l  d a  p e s qu i s a  cons t a tou - se  que ,  na  
c o mpa r a ç ã o  d o s  r e s u l t a d o s  e n t r e  o s  g r u p o s  d e  c o n t r o l e  e  e x p e r i me n t a l ,  
o  p r i me i r o  c o mp o s t o  p e l o s  d a d o s  r e su l t a n t e s  d a  o b s e r va ç ã o  d o  o b j e t o  d e  
e s t u d o  e  o  s e g u n d o  c o mp o s t o  p e l o s  d a d o s  r e s u l t a n t e s  d a  e x p e r i me n t a ç ã o  
r e a l i z a d a  n e s t a  pes q u i s a ,  t e m- s e  q u e  a  s i mu l a ç ã o  d a  a p l i c aç ã o  da  Q N M  
d e mo n s t r o u  a t r a v é s  d a  r e a l i d a d e  d a  á r e a  d e  e s t u d o  q u e ,  p a r a  
r a c i o na l i z a r  o  u so  d o  e sp a ç o  u r ba n o  e  o  i n v e s t i me n t o  e m i n f r a -
e s t r u t u r a ,  d e v e - s e  e q u a c i ona r  o  t a ma n h o  e  a  f o r ma  d e  o c u p a ç ã o  d a s  
q u a d r a s .  
 
Q u a n t o  a  i mp o r t â n c i a  d a  d e f i n i ção  do  t ama nho  da s  quad ra s ,  
d e p r e e n d e m- s e  d u a s  r e l e v a n t e s  c o n c l u s õ e s ;  p r i me i r a m e n t e  q u e  q u a d r a s  
c o m á r e a  me n o r  d e  8 . 0 0 0 , 0 0  m 2  s ã o  r e s p o n s á v e i s  p e l o s  ma i o r e s  í n d i c e s  
d e  C A Q ,  o c a s i o n a n d o  o s  p r o b l e ma s  r e l a t a d o s  q u a n t o  a  q u a l i d a d e  d o  
a mb i e n t e  u r b a n o  e  q u a d r a s  c o m á r e a  a c i ma  d o s  1 3 . 0 0 0 , 0 0  m 2  r e s u l t a m  
e m b a i x a s  d e n s i d a d e s  e  n u m  a l t o  c u s t o  p e r  c a p i t a  e m i n f r a - e s t r u t u r a .  
 
As  fo r ma s  de  ocupação  da s  quad ra s  p r opos t a s  no  mé todo  QNM 
r e s u l t a m e m í n d i c e s  d e  d e n s i d a d e s  b ru t a s  de  457  hab /ha  (QNM-LP3  3  
b l o c o s ) ,  q u e  r e p r e s e n t a m u m a c r é s c i mo  d e  6 8 , 4 4 %  n a  d e n s i d a d e  d o  
o b j e t o  d e  e s t u d o ,  s e  a p r o x i ma n d o  d a s  d e n s i d a d e s  b r u t a s  d e f e n d i d a s  p o r  
U r d a n e t a ,  M a s c a r ó  e  S i l v a ,  r e s u l t a n d o  u ma  e c o n o mi a  d e  4 6 , 6 6 %  n o s  
i n v e s t i me n t o s  e m  i n f r a - e s t r u t u r a  u r b a n a ,  m a s  c o m o  d i f e r e n c i a l  de  
i n c o r p o r a r  c r i t é r i o s  d e  o c u p a ç ã o  q u e  p r e t e n dem  a me n i z a r  o  s u r g i me n t o  
d o s  a t u a i s  p r o b l e ma s  c o m a  q u a l i d a d e  d e  v i d a  e m  a mb i e n t e s  u r b a n o s .  
 
C o m o  a u me n t o  d a  d e n s i d a d e ,  a u me n t a - s e  c o n s e q ü e n t e me n t e  o  
n ú me r o  d e  i mó v e i s  q u e  c o n t r i bue m n a  a r r e c a da ç ã o  d e  i mp o s t o s  
m u n i c i p a i s ,  c o mo  p o r  e x e m p l o ,  o  I mp o s t o  P r e d i a l  U r b a n o — I P T U .   A l é m 
d e s s a s  c o n t r i b u i ç õ e s ,  a  a p l i c aç ã o  d o  mé t o d o  Q N M  s e m d e s v i o s  e  
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a d a p t a ç õe s ,  t a mb é m  p r o p i c i a  a r r a n j o s  u r b a nos  q u e  l i mi t a m a  a ç ã o  d o  
me r c a d o  i m o b i l i á r io  n a  d e f i n i ç ã o  d a  p a i s a g e m u r b a n a .  
 
D e s t a c a - se  q u e  a  ap l i c aç ã o  d o  mé t o d o  Q N M  i n t e r v é m d i r e t a  e  
p o s i t i va m e n t e  n o  s e n t i d o  d e  e v i t a r  v á r i o s  p r o b l e ma s  c r ô n i cos  d o s  
a mb i e n t e s  u r b a n o s ,  p r o p o n d o  s o l u ç õ e s ,  o s  q u a i s  r e l a c i o n a - s e  a  s e g u i r :  
 
 
a )  D i me n s i o n a me n t o  d a  q u a d r a  e m f u n ç ã o  d e  s u a  o c u p a ç ã o ;  
 
b )  C o n s t r u ç ã o  d e  e d i f i c a ç õ e s  d e  ma i o r  n ú me r o  d e  p a v i m e n t o s  n o  
l o t e  p r ed i a l ,  l o ca l i z ado  no  cen t ro  da s  QNM;  
 
c )  C o n s t r u ç ã o  d e  e d i f i c a ç õ e s  d e  me n o r  n ú me r o  d e  p a v i me n t o s  n o s  
l o t e s  a d j ac e n t e s ,  co m f r e n t e  p a r a  o  pe r í me t r o  d a s  Q N M ;  
 
d )  R a c i o n a l i z a ç ã o  d a  o c u p a ç ã o  d a s  á r e a s  u r b a n a s ,  c o m o  f i m d a  
s u b - u t i l i z a ç ã o  d o s  “ mi o l o s  d e  q u a d ra s” ,  a t r a v é s  d a  o c u pa ç ã o  d a  
s u a  á r e a  c e n t r a l  d a s  q u a d r a s  p o r  e d i f í c i o s ;  
 
e )  Di mi nu i ção  dos  cus to s  da  i n f r a - e s t ru tu r a  u rbana  ( imp l a n t ação ,  
u s o  e  m a n u t e n ç ã o ) ,  c o m o  a u me n t o  d a  á r e a  d a s  q u a d r a s  e  
o t i mi z a ç ã o  n a  s u a  o c u p a ç ã o ;  
 
f )  O r d e n a ç ã o  d a  c on c e n t r a ç ã o  u r b a n a  d e v i d o  à  l i mi t a ç ã o  d a  
c o n s t r u ç ã o  d e  e d i f í c i o s  p o r  q u a d r a ;  
 
g )  Aume n to  p ro j e t ado  da  á r e a  u r b a n i z a d a ;  
 
h )  A u me n t o  d a  á r e a  de s t i na d a  a o  s i s t e ma  d e  c i r c u l a ç ã o  d e v i d o  a o  
me l h o r  o r d e n a me n t o  d a  á r e a  u r b a n i z a d a ;  
 
i )  O t i mi z a ç ã o  d o  s i s t e ma  d e  t r a n s p o r t e  u r b a no ,  d e v i d o  à  ma i o r  
d e n s i d a d e ;  
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j )  F i m  d o s  l o t e s  e n c r a v a d o s  ( n a  á r e a  d e  e s t u d o  e x i s t e m 3 4  l o t e s  
e n c r a v a do s ) ;  
 
k )  F i m d a s  s e r v i d õ e s  ( n a  á r e a  d e  e s t u d o  e x i s t e m 1 3  s e r v i d õ e s ) ;  
 
l )  F i m d a s  t r a v e s s a s  ( n a  á r e a  d e  e s t u d o  e x i s t e m 7  t r a v e s sa s ) ;  
 
m)  D i mi n u i ç ã o  d a  v e r t i c a l i z a ç ã o  n a  f r e n t e  d a s  q u a d r a s ,  
me l h o r a n d o  a s  c o n d i ç õ e s  d e  i n so l ação  e  ven t i l a ção ,  s e  
c o mpa r a d o  a o  mod e l o  a t ua l .  
 
 
8.2   Benef íc ios  Esperados  
 
 
O s  r e s u l t a d o s  a p r e s e n t a d o s  a c i ma  s ã o  p e r t i n e n t e s  a o s  o b j e t i v o s  
p ropos to s  no  i n í c io  de s t a  t e s e ,  en t r e t an to  a l ém des se s ,  v i s l umbra - s e  que  
a  mé d i o  e  l o n g o  p r a z o ,  o u t r o s  r e s u l t a d o s  d e c o r r e n t e s  d a  a p l i c a ç ã o  do  
mé t o d o  Q N M  p o d e m s e r  a l c a n ç a d o s ,  ge r ando  bene f í c io s  em ou t ro s  
i mp o r t a n t e s  f a t o r e s  d a  c o n v i v ê n c i a  u r b a n a ,  e x e mp l i f i c a n d o - s e  a s s i m a  
s i n e r g i a  q u e  o c o r r e  e n t r e  a s  á r e a s  d o  c o n h e c i me n t o ,  n e s t e  c a s o  a s  
c i ê n c i a s  e x a t a s  e  c i ê n c i a s  h u ma n a s .   Ap r e s e n t a m- s e  a  s e g u i r  o s  
b e n e f í c i o s  e s p e r a d o s  p o r  g r u p o s  d e  u s u á r i o s  u r b a n o s :  
 
 
8 .2 .1   Popu lação  em gera l  
 
 
a )  C o m a  u n i f o r mi z a ç ã o  n a  e s t r u t u r a  d a s  qua d r a s ,  t o d a s  a s  
q u a d r a s  t e r ã o  u ma  o c u p a ç ã o  p r e d i a l  d e  f o r m a  r a c i o n a l i z a da ,  
s e m i n t e r f e r i r  n a  p r o p o s t a  a rqu i t e t ôn i ca  dos  imóve i s ;  
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b )  C o m a  d i v e r s i f i c a ç ã o  d a s  f o r ma s  d e  u t i l i z a ç ã o  dos  l o t e s  
a d j a c e n t e s ,  a s  r e s i d ê n c i a s ,  o  c o mé r c i o  e  o s  p r e s t a do r e s  d e  
s e r v i ç os  s e  d i s t r i bu i r ã o  na s  f r en t e s  da s  quad ra s ;  
 
c )  C o m a s  f r e n t e s  d e  q u a d r a s  ma i s  d i v e r s i f i c a d a s ,  c r i a - s e  u ma  
e s t r u t u r a  r i c a  e  i n t e g r a d a  q ue  p o t e n c i a l i z a  s u a  u t i l i z a ç ã o ,  d a d a  
s u a  h e t e r o g e n e i d a d e  a d mi s s í v e l ;  
 
d )  A u me n t o  d a  g a ma  d a s  o p ç õ e s  e c o n ô mi c a s  e  s o c i a i s  p e l o  
n u me r o  v a r i a d o  d e  p a d r õ e s  d e  a t i v i da d e s  d i s p o n í v e i s ;  
 
e )  Di mi nu i ção  da s  de spesa s  com t r anspo r t e ,  dev ido  a  ma io r  
a c e s s i b i l i d a d e  a o s  s e r v i ç os  e  a o  c o m é r c i o  u r ba n o ;  
 
f )  A u me n t o  d o  s e n t i me n t o  d e  u r b a n i d a d e ,  a t r a v é s  d o  a u me n t o  d o  
c o n v í v i o  u r b a n o ,  n a  q u a l  a s  r u a s  t e n h a m u m  u s o  c o n s t a n t e  n o s  
d i f e r e n t e s  p e r í o d o s  d o  d i a ;  
 
g )  M u d a n ç a  n a  c o m p o s i ç ã o  s o c i a l  d a  p o p u l a ç ã o  u r b a n a  e  n o  
i s o l a me n t o  d e  mu i t o s  g r u p o s  é t n i c o s ;  
 
h )  F o r t a l e c i me n t o  d a s  r e d e s  d e  r e l a ç ões  s o c i a i s  i n t e r c l a s se s  c o mo  
f o r ma  d e  r e d u z i r  a  v i o l ê n c i a  u r b a n a ;  
 
i )  C o m o  m u l t i u s o  da s  q u a d r as ,  c a d a  qua d r a  fu n c i o n a rá  co mo  u ma  
c é l u l a  d o  t e c i d o  u r b a n o ;  
 
j )  D e v i d o  a  ma i o r  d i v e r s i f i c a ç ã o  n a  u t i l i z a ç ã o  d o s  l o t e s  p o r  
q u a d r a ,  f a c i l i t a  a  a c e s s i b i l i da d e  a o s  s e r v i ç o s  u r ba n o s ,  a o  
t r a b a l h o ,  à  e s c o l a  e  a o  l a z e r ,  d i mi n u i n d o  a  o c i o s i d a d e  d o s  
e q u i p a me n t o s  u r b a n o s ;  
 
k )  Melho r i a  da  v i s ão  do  amb ien t e  u rbano ,  s em os  pa r edões  
c o l a d o s  n a s  c a l ç a d a s  e  c o m  a  d i v e r s i d a d e  da s  f a c h a d a s  d o s  
i mó v e i s ;  
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l )  A pos i ção  dos  ed i f í c i o s  no  cen t r o  da  quad ra ,  a f a s t ando  e s t e s  
ma i s  d e  3 0 , 0 0 m  d a  c a l ç a d a ,  d i mi n u i  o s  e f e i t o s  d a  
i mp e s s o a l i d a d e  d o s  c o n d o m í n i o s  f e c h a d o s ;  
 
m)  Di mi nu i ção  da  d i f e r ença  de  e s ca l a  en t r e  o  pedes t r e  e  o  
a mb i e n t e  c o n s t r u í d o ,  d e v i d o  à  r e s t r i ç ã o  d e  c o ns t r u ç ã o  de  a t é  3  
p a v i me n t o s  n o s  L o t e s  A d j a c e n t e s — LA ;  
 
n )  A u me n t o  n a  u t i l i z a ç ã o  p e r  c a p i t a  d a  i n f r a - e s t r u t u ra  b á s i c a  
( á g u a ,  e n e r g i a ,  e s g o t o ,  t e l e f o n e ) ;  
 
o )  V a l o r i z a ç ã o  d o  i n t e r i o r  d a  q u a d r a  ( mi o l o  d e  q u a d r a ) .  
 
 
8 . 2 . 2   P o p u l a ç ã o  q u e  v i e r  a  r e s i d i r  n o s  e d i f í c i o s  
 
 
a )  M e l h o r i a  n a s  c o nd i ç õ e s  d e  v e n t i l a ção ,  i n so l ação  e  v i s ão  pa r a  
o s  c o n d ô mi n o s ;  
 
b )  Di mi nu i ção  do  ba ru lho  causado  p e l o  t r â n s i t o  p a r a  o s  
c o n d ô mi n o s .  
 
 
8 .2 .3   Popu lação  que  v i er  a  re s id i r  nas  casas  
 
 
a )  P r o p i c i a m- s e  t a x a s  d e  a t r a t i v i d a d e  e c o n ô mi c a  d i f e r e n c i a d a  
p a r a  o s  i mó v e i s ,  c o n s e q ü e n t e me n t e  i mó v e i s  c o m v a l o r e s  
t a mbé m d i f e r e n c i a d o s ,  p o s s i b i l i t ando  que  na  me s ma  quad ra ,  
pos sam mora r  pe s soas  de  d i f e r e n t e s  c l a s s e s  s oc i a i s ;  
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b )  D i mi n u i ç ã o  d a  pe r c e p ç ã o  d a  s e g r e g a ç ã o  soc i a l ,  a t r a v é s  d a  
c r i a ç ã o  d e  c o n d i ç õ e s  d e  m o r ad i a  con jun t a  pa r a  pe s soas  de  
d i f e r e n t e s  c l a s se s  s o c i a i s ;  
 
c )  C o m a  o c u p a ç ã o  d o s  l o t e s  a d j a c e n t e s  t a mbé m  p o r  i m ó v e i s  
r e s i d e n c i a i s ,  e  o  l o t e  p r e d i a l  p o r  e d i f í c i o s ,  a b r e - s e  u m me r c a d o  
d e  t r a b a l h o  p r ó x i m o  d e  s u a s  c a s a s  p a r a  p r e s t a d o r e s  d e  s e r v i ç o s  
d e  c o n d o mí n i o s ;  
 
d )  M a n u t e n ç ã o  d a  i d e n t i f i c a ç ã o  r e g iona l  a t r a vé s  d a  f a c i l i t a ç ã o  
d a s  c o n d i ç õ e s  d e  p e r ma n ê n c i a  d as  pe s soas  de  ba ixa  r enda  no  
s e u  l o c a l  d e  o r i g e m .  
 
 
8 .2 .4   Transpor te  Púb l i co  
 
 
a )  C o m a  o c u p a ç ã o  dos  l o t e s  a d j a c e n t e s  p o r  a t i v i d a d e s  c ome r c i a i s  
e  d e  p r e s t a ç ã o  d e  s e r v i ç o s ,  mu i t a s  d a s  a t i v i d a d e s  r e a l i z a da s  
d i a r i a me n t e  p e l o s  c o n d ô mi n o s  n ã o  n e c e s s i t a r i a m d o  u s o  d o  
a u t o mó v e l ,  o  q u e  d i mi n u i r i a  o  n ú mero  de  ve í cu lo s  c i r cu l ando  e  
a  o c u p a ç ã o  d e  v a g a s  d e  e s t a c i o n a me n t o  e m v i a s  p ú b l i c a s .  
 
b )  A  c o n s t r u ç ã o  d e  p a v i me n t o s  d e s t i n a d o s  à  g a r a g e m  n o s  
p r i me i r o s  p a v i me n t o s  d o s  e d i f í c i o s  l o c a l i z a d o s  n o s  c e n t r o s  d a s  
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8 .2 .5  P r e s e r v a ç ã o  d o  p a t r i m ô ni o  h i s t ó r i c o  
 
 
a )  M a n u t e n ç ã o  d a  p a i s a g e m u r b a n a  e  p r e s e r v a ç ã o  d o s  i m ó v e i s  
h i s t ó r i co s  a t r avés  da  d i minu i ç ã o  d o  s e u  v a l o r  c o me r c i a l ,  
conseqüênc i a  da  d imi nu i ção  do  gaba r i t o  d a s  á r e a s  de  f r e n t e  d e  
q u a d r a .  
 
b )  C o m a  p r e s e r v a ç ã o  d e  s e u s  i mó v e i s ,  p r e s e r va - s e  a  h i s t ó r i a  e  a  
c u l t u r a  d a s  c i d a d e s ,  g e r ando  um a t r a t i vo  t u r í s t i co  e  
o p o r t u n i z a n d o  u m d i f e r e n c i a l  c o mpe t i t i v o  e n t r e  a s  c i dad e s .  
 
 
8.3   Considerações  Finais  
 
 
U ma  t a r e f a  r e l e v a n t e  n e s s a  p e sq u i s a  f o i  e s t r u t u r a r  u ma  n o v a  
c o n c e p ç ã o  d e  a r r a n j o  e s p a c i a l  u r b a n o  n a  q u a l  o s  o b j e t i v o s  d a s  p r o p o s t a s  
d e  c o n s e r v a ç ã o  da  q u a l i da d e  d e  v i d a  n e s s e s  a mb i e n t e s  não  s e j a m  
c o n s i d e r a d o s  c o m o  n e c e s s a r i a me n t e  c o n t r a d i t ó r i o s  à s  me t a s  d e  
d e s e n v o l v i me n t o .  
 
E n f a t i z a - s e  q u e  s om o s  c o n t r á r i os  ao  enges samen to  da s  c idades  
e  a  a d oçã o  d e  s o l u ç õ e s  q ue  i mp e ç a m a  c i d a d e  d e  s e  r e n o v a r ,  p o i s  s e  
e n t e n d e  q u e  e x i s t e  u ma  b e l e z a  i n t r í n s e c a  n o  a s p e c t o  c o s mo p o l i t a  d o s  
a mb i e n t e s  u r b a n o s ,  q u e  a n o  a  a n o  a g r e g a  ma i s  e  ma i s  p e s s o a s .  
 
D e f e n d e - s e  s i m u ma  v i s ã o  a n t r o p o c ê n t r i c a  r e a l i s t a ,  o n d e  o  
c idadão  u rbano  é  co locado  no  c e n t r o  d o  d e b a t e  s o b r e  o  
d e s e n v o l v i me n t o ,  c o m a  a d o ç ã o  d e  c r i t é r i o s  q u e  r e g u l e m o  u s o  d a  
p r o p r i e d a d e  u r b a n a  e m p r o l  d o  b e m c o l e t i vo ;  de f ende - se  a  c i dade  com a  
m u l t i p l i c i d a d e  d e  a t r a t i v o s  e  p r e s e r va ç ã o  d a  qua l i d a de  d e  v i d a  u r b a n a ,  
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e x e r c e n do  s u a  f u n ç ã o  s o c i a l  a t r a v é s  da  i n t e g ra ç ã o  d os  s e u s  
e q u i p a me n t o s  u r b a n o s  p a r a  a  u t i l i z ação  de  t oda  soc i edade .  
 
C o n c l u i - s e  q u e  a s  me d i d a s  q u e  p e r mi t e m  à  p o p u l a ç ã o  d e  
cen t ro s  u rbanos  mi n i mi za r  sua s  pe r d a s  e  ma n t e r  u ma  c o n v i v ê n c i a  
h a r mô n i c a  c o m s e u  c r e s c i me n t o  p o s s a m s e r  d i v i d i d a s  e m d o i s  t i p o s :  
me d i d a s  d o  t i p o  e s t r u t u r a l  e  d o  t i p o  n ã o  e s t r u t u r a l :  
 
 
?  A s  me d i d a s  e s t r u t u r a i s  s ão  a q u e l a s  q u e  mo d i f i c a m o  
p l a n e j a m e n t o  u r b a n o  l o c a l ,  d i mi n u i n d o  o s  p r o b l e ma s  g e r a d o s  
n e s s e s  a m b i e n t e s ,  a t r a v é s  d e  u m  r i g o r o s o  p r o g r a ma  d e  
c o n s c i e n t i z a ç ã o  p o l í t i c o  a dmi n i s t r a t i v o  p e l o s  p r e j u í z o s  d e  u m  
c r e s c i me n t o  d e s o r d e n a d o ,  c r i a n d o  n o v a s  r e g u l a me n t a ç õ e s  p a r a  
á r e a s  de  e x p a n s ã o  c o m a l t a s  c o n c e n t r a ç õ e s  u r ba n a s ;  
 
?  A s  me d i d a s  n ã o - e s t r u t u r a i s  s ã o  a q u e l a s  e m q u e  o s  p r e j u í z o s  
s ã o  r e d u z i d o s  p e l a  me l h o r  co n v i v ê n c i a  d a  p o p u l a ç ã o ,  c om o  p o r  
e x e mp l o :  r u a s  d e  l a z e r ,  p r a ç a s ,  p a r q u e s ,  l i mi t a ç ã o  d e  t r á f e g o ,  
p r o p o s i ç ã o  d e  s e g u r o  q u e  p e r mi t a  a o s  i n d i v í d u o s  o u  e mp r e s a s  
a  o b t e n ç ã o  d e  u ma  p r o t e ç ã o  e co n ô mi c a  p a r a  a s  p e r d a s  d e v i d o  
a o  c r e s c i me n t o  u r b a n o ,  p a r t i c i p a ç ã o  d a  c o mu n i d a d e  n a  
a p r o v a ç ã o  d e  n o v a s  o b r a s ,  b e m c o mo  d e  p a r t i c i p a r  n a s  
m o d i f i c a ç õ e s  d e  P l a n o  D i r e t o r .  
 
 
O  con jun to  de  me d idas  e s t r u tu r a i s  e  não -e s t ru tu r a i s ,  ap l i c adas  
ca so  a  c a so ,  vão  con t r i bu i r  no  con t ro l e  e  n a  p r e v e n ç ã o  d o s  p r o b l e ma s  
ex i s t en t e s  nos  amb ien t e s  u rbanos .   Nes t e  con t ex to ,  a  p ropos t a  da  
Q u a d r a  N u c l e a r  M u l t i u s o  s e  e n q u a d r a  c o m o  u ma  m e d i d a  d e  c a r á t e r  
e s t r u t u r a l ,  e  c o mo  t a l ,  s e  a p l i c a  pa r a  á r ea s  de  expansão  u rbana .  
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O  mé t o d o  a p r e s e n t a d o  n e s t a  t e s e  a p r e s e n t a  u ma  p r o p o s t a  d e  
m u d a n ç a  e s t r u t u r a l  n a  f o r ma  d o  o r d en a me n t o  d o  e s p a ç o  u r b a n o  e m á r e a s  
d e  e x p a ns ã o  u r b a na ,  c o m a  u t i l i z a ção  d a  q u a l  e n fa t i za - s e  a  v i a b i l i da d e  
d a  c o n v i v ê n c i a  e m c e n t r o s  u r b a n o s ,  de  a l t a s  t axa s  de  dens idades  com 
e c o n o mi a  d e  i n f r a - e s t r u t u r a  e  me l h o r i a  d a  q u a l i d a d e  d e  v i d a  u r b a n a .  
 
E mb o r a  o s  p r o b l e ma s  e n f r e n t a d o s  p e l o s  c e n t r o s  u r b a n o s  s e j a m  
c o mu n s  e m c i d a d e s  d o s  c i n c o  c o n t i n e n t e s  e  a  n e c es s i d a d e  d e  u ma  
m u d a n ç a  e s t r u t u r a l  n a  c o n d u ç ã o  d e s sa  q u e s t ã o  é  e mi n e n t e ,  a  a p l i c a ç ã o  
d e s s a  n o v a  p r o p o s t a  e s t á  cond i c ionada  ao  g r au  d e  c o m p r o me t i me n t o  e  
c o n s c i e n t i z a ç ã o  dos  a d mi n i s t r a d o r e s  p ú b l i c o s ,  q u e  d e  f a t o  q u e i r a m  
p r o p i c i a r  à s  g e r a ç õ e s  f u t u r a s  me lh o r e s  c o n d i ç õ e s  d e  c o n v i v ê n c i a  e m 
c e n t r o s  u r b a n o s .  
 
D e s t a c a - s e  a  i mp o r t â n c i a  d a  o b s e rvação  c r í t i c a ,  como  p r inc ipa l  
me i o  p e l o  q u a l  a s  p o l í t i c a s  u rb a n a s  p o d e m s e r  a p r i mor a d a s  e  a  
p e r c e p ç ã o  d e  s u a s  c o n s e q üê n c i a s  i nd e s e j á ve i s  é  a  c a us a  p r i me i r a  d e  s u a  
m o d i f i c a ç ã o .   A n a l i s a n d o  h i s t o r i c a me n t e ,  c o mo  o  n o s s o  p a s s a d o  u r b a n o  
é  t ã o  c u r t o  e  o  f u t u r o  à  n o s s a  f r e n t e ,  i nd e f i n i t i va me n t e  l o n g o ,  é  
p rováve l  que  a s  ma io re s  e  ma i s  b r i l han t e s  i novações  de  t odos  o s  t empos  
n e s t a  á r e a  d o  c o nhe c i me n t o  e s t e j a m a d i an t e  de  nós ,  em vez  de  a t r á s  de  
n ó s .  
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12,00 x 30,00 = 360,00 m ²
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